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SRV YHTIOT OYJ OSAVUOSIKATSAUS 1.1.-31.3.2020

SRV:n tervehdyttamisohjelma etenee — selva tuloskdanne ja
vahva tilauskertyma

Tammi-maaliskuu 2020 lyhyesti:

=  Koronaepidemia ei vaikuttanut olennaisesti tammi-maaliskuun liikevaihtoon ja tulokseen.
Pitkittyvan tilanteen vaikutuksia kuvataan myéhemmin.

= Liikevaihto laski 6,5 prosenttia 208,1 (222,6 1-3/2019) milj. euroon. Liikevaihto kasvoi
toimitilarakentamisessa, mutta laski asuntorakentamisessa. Asuntorakentamisen liikevaihto laski,
koska omaperusteisia asuntoja tuloutui vertailukautta vahemman, kaikkiaan 25 (161) kappaletta.
Toimitilarakentamisen liikevaihdon kasvu johtui Idhinna allianssiurakoiden kasvaneesta volyymista.

= Operatiivinen liikevoitto oli 5,0 (0,5) milj. euroa. Operatiivista liikevoittoa paransivat ldhinna
tyomaiden positiivinen tuloskehitys seka Tampereen Kannen ja Areenan seka REDIn
omistusosuuksien myynneista johtuneiden kate-eliminointien tuloutuminen, 2,1 milj. euroa.
Asuntoja valmistui ja tuloutui selkeasti vertailukautta vahemman, mika vaikutti operatiiviseen
liikevoittoon laskevasti.

= Liikevoitto oli 4,5 (3,3) milj. euroa. Liikevoittoon vaikutti ruplan kurssimuutos, jonka nettovaikutus
oli -0,4 (2,8) milj. euroa. Pddosin ei-kassavaikutteinen kurssivaikutus syntyi osakkuusyhtididen
euromaaraisten lainojen arvostamisesta rupliksi seka suojauskustannuksista ja suojien markkina-
arvojen muutoksesta.

=  Tulos ennen veroja oli -6,6 (-0,3) milj. euroa, johon sisaltyi ei-kassavirtavaikutteisia tytar- ja
osakkuusyhtitlainojen kurssauksesta aiheutuvia kurssieroja -6,5 milj. euroa (2,9) seka
korkojohdannaisten kdyvan arvon muutokset ja maksetut korot -0,8 milj. euroa (-2,0).

= Liiketoiminnan ja investointien rahavirta yhteensa oli 19,6 (-29,9) miljoonaa euroa. Rahavirtaa
paransivat ldhinna Tampereen Kannen ja Areenan sekd REDIn omistusosuuksien realisoinnit.

=  Tulos per osake oli -0,13 (-0,02) euroa.

=  Tilauskanta oli kauden lopussa 1 361,5 (1 782,5) milj. euroa. Tilauskanta laski tammi-maaliskuussa
23,6 prosenttia vertailujaksoon ndhden. Tilauskannan myyty osuus oli 84,7 prosenttia (84,0).
Tammi-maaliskuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 198 (150) milj. euron edesta.

= Omavaraisuusaste oli 20,4 (24,4) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 260,2 (205,8) prosenttia.
Ilman IFRS16:n vaikutusta laskettu omavaraisuusaste oli 25,8 prosenttia (29,7) ja
nettovelkaantumisaste 160,2 (132,7). Joukkovelkakirjalainojen kovenanttiehtojen mukainen
omavaraisuusaste oli 29,2 prosenttia, kun niiden kovenanttilaskennassa on huomioitu
omaperusteisten projektien osatuloutus ja 9 milj. euron padgomalainan kasittely omana padgomana.
Muiden kuin joukkovelkakirjalainojen kovenantit testataan vasta toisen vuosineljanneksen lopussa.

= 7.2.2020 yhtié myi omistusosuutensa REDIsta ja omistusosuuksiaan Tampereen Kansi ja Areena -
hankkeesta kanssasijoittajilleen.

= QOsana tervehdyttamisohjelmaa yhtio toteutti helmikuussa yhdessa luottolimiitin myontaneiden
pankkien kanssa 100 milj. euron luottolimiitin korvaamisen kahdella erilliselld, 60 milj. euron ja
rakennushankkeiden rahoitukseen tarkoitetulla 40 milj. euron suuruisella luottolimiitilla.

= 26.3.2020 varsinainen yhtidokokous valtuutti hallituksen paattamaan suunnatusta osakeannista
yhtion hybridijoukkovelkakirjojen haltijoille ja merkintdetuoikeusannista.

= Yhti6 nosti maaliskuun lopussa 9 milj. euron suuruisen padomalainan, jolla lyhennettiin 60 milj.
euron luottolimiittia. [tassa esityksessad tarkemmin Rahoitus ja taloudellinen asema -kappaleessal

Yhtio julkaisee tiettyja vaihtoehtoisia tunnuslukuja, joista on oikaistu pois IFRS16 Vuokrasopimukset -
standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen. Yhtio julkaisee myo6s operatiivisen liikevoiton, joka
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madritelladan vahentamalla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin sisdltyvat laskennalliset ruplan
valuuttakurssierot seka niiden mahdolliset suojausvaikutukset.

Katsauskauden jdlkeiset tapahtumat

= 27.4.2020 SRV ilmoitti keskusteluistaan yhtion 23.3.2021 erdantyvan 100 miljoonan euron
vakuudettoman kiintedkorkoisen joukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva pddoma on 62,1 miljoonaa
euroa) ja 27.3.2022 erdantyvan 75 miljoonan euron vakuudettoman kiintedkorkoisen
joukkovelkakirjan haltijoiden kanssa koskien Joukkovelkakirjojen ehtojen mahdollisia muutoksia.

= 21.4.2020 SRV ja Kojamo allekirjoittivat urakkasopimuksen Helsingin Kalasataman Kompassista ja
kolmannen tornitalon rakentaminen alkaa valittdmasti.

Segmenttiraportointi sdilyy ennallaan

Vuoden alusta voimaan astuneessa uudessa organisaatiorakenteessa on nelja liiketoimintayksikk6a ja niita
tukevat konsernipalvelut. Uudet liiketoimintayksikot ovat Toimitilat, alueyksikot ja infra; Asunnot;
Investoinnit, Venajan ja Viron liiketoimintayksikkd. Rakentaminen-liiketoiminnan alla raportoidaan
liilketoimintayksikot Toimitilat, alueyksikot ja infra; Asunnot; Venajan ja Viron liiketoimintayksikon sisdltama
rakentaminen. Sijoittaminen-liiketoiminnan alla raportoidaan Investoinnit liiketoimintayksikko sisaltden
kauppakeskusomistukset ja jaljella olevat Venajan tonttisijoitukset.

Tervehdyttamisohjelman toimenpiteet Q1:

= 31.10.2019 SRV julkisti aloittavansa tervehdyttdmisohjelman, jonka lyhyen tahtdimen tavoite on
varmistaa, ettd vuoden 2020 operatiivinen liikevoitto ja kassavirta ovat positiivisia, seka palauttaa
vuoden 2021 operatiivinen liikevoitto vuoden 2017 tasolle. Tervehdyttdmisohjelmassa keskitytdan
organisaation ja toimintakulttuurin uudistamiseen, taseen keventdamiseen ja kassavirran
vahvistamiseen seka kustannussaastoihin.

= Katsauskauden aikana yhti6 toteutti tervehdyttamisohjelmaansa liittyen omistusosuutensa
myynnin kanssasijoittajilleen REDI —hankkeesta. Lisaksi yhtio myi viisi kuudesosaa
omistuosuuksistaan Tampereen Kansi ja Areena -hankkeeseen liittyvasta Ranta-Tampellan
asuntohankkeesta ja kolme neljasosaa SRV:n omistamista Tampereen Kansi ja Areena -hankkeen
osakkeista ja yhtidosuuksista. Kauppojen jalkeen SRV:lle jai noin 8,33 prosentin omistusosuus
Tampereen Kansi ja Areena -hankkeesta.

=  (Osana tervehdyttdmisohjelmaa yhtio toteutti helmikuussa yhdessa luottolimiitin myéntaneiden
pankkien kanssa 100 miljoonan euron luottolimiitti korvaamisen kahdella erillisella, 60 milj. euron
ja rakennushankkeiden rahoitukseen tarkoitetulla 40 milj. euron suuruisella luottolimiitilld. 60 milj.
euron luottolimiitista oli maaliskuun lopussa nostettuna 51 milj. euroa ja 40 milj. euron
luottolimiitti on nostamatta.

= Yhtiokokous valtuutti 26.3.2020 hallituksen paattamaan suunnatusta osakeannista yhtion
hybridijoukkovelkakirjojen haltijoille ja merkintaetuoikeusannista. Molemmat osakeannit pyritdaan
toteuttamaan kesakuun loppuun mennessa.

= Yhti6 nosti maaliskuun lopussa 9 milj. euron suuruisen pddomalainan, jolla lyhennettiin 60 milj.
euron luottolimiitti.
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Nakymat vuodelle 2020 (tarkennettu)

SRV tarkentaa nakymiaan vuodelle 2020 valmistuvien asuntojen osalta: Yhtion toiminnan paapaino vuonna
2020 on suurissa toimitilaurakoissa, sairaalahankkeissa seka omakehitteisessa asuntotuotannossa
sijoittajille. Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden 2020 aikana vahemman kuin
vertailukautena. Yhteensa vuoden 2020 aikana arvioidaan valmistuvan 520 omaperusteista asuntoa (808
asuntoa vuonna 2019).

Aiempi nakyma oli: Yhtioén toiminnan paapaino vuonna 2020 on suurissa toimitilaurakoissa,
sairaalahankkeissa sekda omakehitteisessa asuntotuotannossa sijoittajille. Omaperusteista asuntotuotantoa
valmistuu vuoden 2020 aikana vahemman kuin vertailukautena. Yhteensa vuoden 2020 aikana arvioidaan
valmistuvan 586 omaperusteista asuntoa (808 asuntoa vuonna 2019).

Yleiskatsaus
Konsernin avainluvut 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/ edelliset
(IFRS, milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019 12 kk
Liikevaihto 208,1 222,6 -14,5 -6,5 1060,9 1046,4
Operatiivinen
liikevoitto? 5,0 0,5 4,5 905,5 -96,8 -92,3
Operatiivinen
liikevoitto, % 2,4 0,2 9,1 -8,8
Liikevoitto™ 4,5 3,3 1,2 37,3 -93,0 91,8
Liikevoitto, % 2,2 1,5 -8,8 -8,8
Liikevoitto, ilman IFRS
1627 3,6 2,2 1,4 94,3 -93,0
Liikevoitto, % ilman IFRS
16? 1,7 1,0 -8,9 -8,9
Rahoitustuotot ja -
kulut, yht."™ -11,1 -3,6 -7,5 -29,3 -36,8
Tulos ennen veroja -6,6 -0,3 -6,3 -122,4 -128,6
Katsauskauden tulos -7,6 0,4 -7,9 -103,6 -111,6
Katsauskauden tulos, % -3,6 0,2 -9,8 -10,7
Tulouttamaton
tilauskanta® 13615 17825 -421,0 -23,6 13442
Uudet sopimukset 198,2 149,7 48,5 32,4 487,6 536,2

“) valuuttamuutosten
nettovaikutus lilkkevoitossa -0,4 2,8 -3,2 3,8 0,5

*) korkojohdannaisten

osuus rahoitustuotoissa ja
—kuluissa -0,8 -2,0 1,2 -3,7 -2,5

1) Operatiivinen liikevoitto maaritelldadan vahentamalla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin sisdltyvat laskennalliset
ruplan valuuttakurssierot seka niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Netto valuuttakurssierot olivat
katsauskaudella -0,4 milj. euroa (2,8), sisaltaen valuuttasuojauksen vaikutuksen 5,8 milj. euroa (-1,9).

2) Luvusta on oikaistu pois IFRS16:n vaikutukset.

3) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta.
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Konsernin tunnusluvut 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/
(IFRS, milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019
Omavaraisuusaste, % 20,4 24,4 21,2
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16 ¥ 25,8 29,7 26,4
Korollinen nettovelka 400,4 490,8 -90,4 -18,4 422,0
Korollinen nettovelka, ilman IFRS 16Y 254,1 317,3 -63,2 -19,9 271,9
Nettovelkaantumisaste, % 260,2 205,8 240,3
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS

16Y 160,2 132,7 151,2
Sijoitetun paaoman tuotto, % -0,4 4,1 -15,2
Sijoitetun padoman tuotto, % ilman

IFRS 16Y -1,4 4,0 -17,5
Sijoitettu padoma 593,7 791,9 -198,2 -25,0 625,3
Sijoitettu pddoma, ilman IFRS 16Y 452,0 618,9 -166,9 -27,0 479,4
Oman padaoman tuotto, % -18,4 0,6 -50,6
Tulos per osake, eur -0,13 -0,02 -0,11 601,5 -1,85
Osakekohtainen oma padoma(ilman

oman padoman ehtoista lainaa), eur 1,25 3,28 -2,03 -61,9 1,59
Osakekurssi kauden lopussa, eur 0,94 1,70 -0,76 -44,7 1,36
Osakkeiden lukumaaran painotettu

keskiarvo, milj. kpl 59,6 59,6 59,6

1) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.

Tammi-maaliskuu 2020

Konsernin liikevaihto laski 6,5 prosenttia 208,1 (222,6 1-3/2019) miljoonaan euroon. Liikevaihto kasvoi
toimitilarakentamisessa, mutta laski asuntorakentamisessa. Asuntorakentamisen liikevaihto laski, koska
omaperusteisia asuntoja tuloutui vertailukautta vahemman, kaikkiaan 25 (161) kappaletta.
Toimitilarakentamisen liikevaihdon kasvu johtui Iahinna allianssiurakoiden kasvaneesta volyymista.

Konsernin operatiivinen liikevoitto oli 5,0 (0,5) miljoonaa euroa. Operatiivista liikevoittoa paransi ldhinna
tyomaiden positiivinen tuloskehitys seka Tampereen Kannen ja Areenan seka REDIn myynneista
johtuneiden kate-eliminoinnin tuloutuminen, 2,1 milj. euroa. Asuntoja valmistui ja tuloutui selkeasti
vertailukautta vahemman, joka vaikutti operatiiviseen liikevoittoon laskevasti. Omaperusteisia asuntoja
tuloutui vertailukautta vahemman, kaikkiaan 25 (161) kappaletta. Uusia asuntokohteita ei valmistunut.

Konsernin liikevoitto oli 4,5 (3,3) miljoonaa euroa. Liikevoittoon vaikutti ruplan kurssimuutos, jonka
nettovaikutus oli -0,4 (2,8) milj. euroa. Padosin ei-kassavaikutteinen kurssivaikutus syntyi
osakkuusyhtididen euromaaraisten lainojen arvostamisesta rupliksi seka suojauskustannuksista ja suojien
markkina-arvojen muutoksesta.

Rakentaminen-liiketoiminnan 6,2 milj. euron liikevoittoon vaikutti tydmaiden positiivinen tuloskehitys.
Sijoittaminen-liiketoiminnan -1,4 milj. euron liikevoittoon vaikutti ennen kaikkea ruplan kurssimuutos,
jonka nettovaikutus oli -0,4 (2,8) milj. euroa. Kurssivaikutus syntyi euromaaraisten lainojen muuttamisesta
rupliksi, suojauskustannuksista seka suojien markkina-arvon muutoksista. Ei-kassavaikutteisen kurssieron
maara vaihtelee joka osavuosikatsauksessa ruplan kurssin vaihdellessa.

Konsernin tilauskanta oli kauden lopussa 1 361,5 (1 782,5) miljoonaa euroa. Tilauskanta on laskenut 23,6
prosenttia viime vuoden vastaavasta jaksosta. Tilauskannan myyty osuus oli 84,7 prosenttia (84).
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Tammi-maaliskuussa uusia sopimuksia merkittiin tilauskantaan 198 (150) miljoonan euron edest3, joista
merkittavimpia olivat kolme asuntokohdetta Kojamolle ja Suomen Kansallisteatterin peruskorjaus.
Myodhemmin vuonna 2020 tilauskantaan odotettavissa oleva merkittavin hanke on HUSin Jorvin
kantasairaalan leikkaussalien peruskorjaus. Katsauskauden aikana tiedotettiin yhteensa ldhes 400
miljoonan euron suuruisista sopimuksista, jotka kirjautuvat lopullisten sopimusten allekirjoitusten
yhteydessa vahitellen tilauskantaan.

Konsernin tulos ennen veroja oli -6,6 (-0,3) miljoonaa euroa. Tahan sisaltyi ei-kassavirtavaikutteisia tytar- ja
osakkuusyhtiélainojen kurssauksesta aiheutuvia kurssieroja -6,5 milj. euroa (2,9) seka korkojohdannaisten
kdyvan arvon muutokset -0,6 milj. euroa (-1,8).

Konsernin osakekohtainen tulos oli -0,13 (-0,02) euroa.

Konsernin omavaraisuusaste oli 20,4 (24,4) prosenttia ja konsernin nettovelkaantumisaste 260,2 (205,8)
prosenttia. Iman IFRS16:n vaikutusta laskettu omavaraisuusaste oli 25,8 prosenttia (29,7) ja
nettovelkaantumisaste 160,2 (132,7). Joukkovelkakirjalainojen kovenanttiehtojen mukainen
omavaraisuusaste oli 29,2 prosenttia. Kovenanttilaskennassa on huomioitu omaperusteisten projektien
osatuloutus ja 9 milj. euron padomalainan kasittely omana padomana. Muiden kuin
joukkovelkakirjalainojen kovenantit testataan vasta toisen vuosineljanneksen lopussa.

Toimitusjohtajan katsaus

Yhtioén positiivinen kddnne realisoitui alkuvuoden aikana tervehdyttéimisohjelmamme kaikilla osa-alueilla:
julkaisimme taserakennettamme parantavan laajan rahoitusratkaisun, paransimme operatiivista
tuloksentekokykydmme, kun kdynnissd olevat hankkeemme eteniviit suunnitellusti ja saimme runsaasti
uusia tilauksia. Koronaepidemia ei vaikuttanut katsauskaudella merkittdvdsti liikevaihtoon tai tulokseen,
mutta lisdd liiketoimintaan liittyvdd epédvarmuutta.

Koronaepidemian vaikutukset tyémaidemme edistymiseen ovat olleet véhdisid, mutta asuntokauppa on
hiljentynyt. Johdamme pdivittdin tilanteen kehittymistd terveystilanteen sekd toimitusketjujen toimivuuden
ndkékulmista ja haemme ratkaisuja mahdollisiin hdiriétilanteisiin aktiivisesti. Tyoskentelyolosuhteiden
terveellisyys ja turvallisuus ovat avainasemassa, jotta henkiléstén ja kumppanien terveys ja turvallisuus
sekd téiden eteneminen voidaan turvata. Koronaepidemian pidemmdn aikavdlin vaikutuksia on vaikea
arvioida. Merkittévin muuttuja on koronaepidemian kesto ja yhteiskunnan kyky avautua mahdollisimman
nopeasti ja hallitusti kriisin jélkeen.

Lokakuussa 2019 julkaisemamme tervehdyttidmisohjelman ensimmdisen osan mukaisesti monet omat
toimenpiteemme ja alihankintamarkkinatilanteen suotuisa muutos ovat vahvistaneet tyémaidemme
tuloksentekokykyd, miké nékyy ensimmdisen vuosineljinneksen hyvind operatiivisena liiketuloksena.

Erityisen iloinen olen siitd, ettéd tervehdyttémisohjelmamme eteneminen on vahvistanut asiakkaidemme
luottamusta meihin ja olemme sopineet ja kdynnisténeet useita uusia tyémaita tdmdn vuoden puolella.
Julkaisimme maaliskuussa 197 miljoonan arvoisen sopimuksen Kojamon kanssa vuokra-asuntojen
rakentamiseksi Helsinkiin ja Espooseen. Kirjasimme tilauskantaamme uusia hankkeita Idhes 200 miljoonan
euron edestd, ndisté merkittdvimpid ovat Suomen Kansallisteatterin peruskorjaushanke, toimitilat
Sdteilyturvakeskukselle ja logistiikkakeskus Sagaxille. Ndmd sopimukset ovat hyvid esimerkkejé hankkeista,
joissa on vahvat rakentamisen edistymisen mukaan maksavat asiakkaat, jolloin hankkeet eivét sido SRV:n
pddomia.

Tervehdyttdmisohjelmamme taserakenteen kehittdmiseen liittyvdt toimenpiteet jatkuvat usealla eri osa-
alueella. Varsinainen yhtiékokous valtuutti hallituksen pddttdmddn tervehdyttidmisohjelmaamme tukevista
kahdesta osakeannista. Suunnatussa osakeannissa SRV:n hybridijoukkovelkakirjojen haltijoille tarjotaan
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mahdollisuus muuntaa hybridit osakkeiksi. Suunnatussa osakeannissa merkintéhinta maksetaan
kuittaamalla olemassa olevia hybridijoukkovelkakirjoja ja kertyneitd korkoja. Olemme saaneet
peruuttamattomia ennakkositoumuksia hybridinhaltijoilta 57 miljoonan euron edesté. Tdmdn liséksi
tulemme toteuttamaan enintéién 50 miljoonan euron merkintdetuoikeusannin kaikille nykyisille ja uusille
osakkeenomistajille. Tdssdkin annissa meilld on peruuttamattomia etukdteissitoumuksia merkité SRV:n
uusia osakkeita 40 miljoonan euron edestd. Molemmat osakeannit pyritéén toteuttamaan toisen
vuosineljéinneksen loppuun mennessd.

Liséiksi olemme katsauskauden jélkeen sopineet muutoksen helmikuussa sovittuun luottolimiitin
maksuaikatauluun ja etenemme prosessissa, jossa joukkovelkakirjalainojen haltijoille esitetcdn
maksuaikatauluun ja joihinkin ehtoihin muutoksia. Néiden toimenpiteiden tarkoitus on parantaa
lainarakenteemme takaisinmaksuprofiilia.

Koronaviruksesta huolimatta tyémaamme ovat pystyneet jatkamaan toimintaansa hyvin henkiléstén ja
kumppanien tehokkaan toiminnan ansiosta. Tervehdyttémisohjelman eteneminen, vahva tilauskanta,
asiakkaidemme luottamus ja henkil6stmme sitoutuminen antavat SRV:lle selkeén uuden alun ja luovat
vahvan pohjan yhtién kehittdmiselle. Tulemme tarkastelemaan strategiaamme ja mddrittelemddn
taloudelliset tavoitteet vuoden 2020 aikana. Rakennamme koteja, kouluja, sairaaloita ja toimitiloja
suomalaisen yhteiskunnan tarpeisiin nyt ja tulevaisuudessa.

Saku Sipola, toimitusjohtaja

Markkinat

Makrotalouden ennusteet ovat talla hetkelld hyvin epavarmoja, ja ne voivat muuttua merkittavastikin
kevaan ja kesan aikana, kun koronaepidemian laajuus ja sen talousvaikutukset selkiintyvat.

Huhtikuussa 2020 Suomen Pankki arvioi kahdessa vaihtoehtoisessa laskelmassaan Suomen BKT:n laskevan
5 tai 13 prosenttia vuonna 2020. Laskun taustalla on etenkin koronaepidemian erilaiset mahdolliset
vaikutukset ja heikentynyt taloussuhdanne. Taantuman syvyytta on toistaiseksi hyvin hankala arvioida,
koska viela ei tiedeta miten koronaepidemia tulee kehittymaan tasta eteenpain, minkalaisilla toimilla
epidemiaa vastaan taistellaan ja minkalaisia talouspoliittisia toimia otetaan kaytté6n taantuman
vaikutusten lievittamiseksi. Mitd kauemmin rajoitustoimia joudutaan pitamaan yll3, sita voimakkaampi on
taantuma. Kohtalaisen nopeakin toipuminen on kuitenkin yhd mahdollinen. (Suomen Pankki, Skenaarioita
Suomen talouden kehityksesta lahivuosina, 7.4.2020).

Rakentaminen vdahenee edelleen tdnd vuonna. Koronatilanteen vuoksi tyévoiman saatavuus ja
tavaratoimitukset voivat vaikeutua, mika voi vaikuttaa hankkeiden kdynnistymiseen suunnitellusti. Lisaksi
jo rakenteilla olevien tydmaiden eteneminen voi hidastua. Koronaepidemian odotetaan vaikuttavan
rakentamisen volyymiin monen eri tekijan seurauksena, mutta sen tarkempia vaikutuksia asunto- ja
toimitilarakentamiseen on vield vaikea arvioida.

Rakentamisen yleisena moottorina ovat edelleen kaupungistuminen ja muuttoliike, jotka pitavat ylla
tarvetta sekd asunto- ettd toimitilarakentamiselle kasvukeskuksissa, joissa SRV:n painopiste yhtion
strategian mukaisesti sijaitsee. VTT:n ennusteen mukaan kaupungistuminen tulee jatkumaan, silla Suomen
kaupungistumisaste on selvdsti muita teollistuneita maita ja esimerkiksi Ruotsia jaljessa. (Lahde: Helsingin
seudun suunnat 1/2019 & VTT).

Asuntojen uudisrakentaminen on ollut ennatysvilkasta viime vuosina, erityisesti paakaupunkiseudulla ja
muissa suurissa kasvukeskuksissa, kuten Tampereella ja Turussa. Asuntorakentamisen ennakoidaan
kuitenkin hiljenevan tdna vuonna. Asuntoaloitukset lahtivat Suomessa laskuun viime vuonna ja tdana vuonna
niiden on arvioitu vahenevan edelleen noin 38 000 asunnon tasolta noin 32 000 asuntoon.
(Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus 2/2019). Koronaepidemiasta johtuva yleinen epavarmuus ja
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ennakkomarkkinoinnin hankaluudet kuitenkin hidastavat kaupankayntia ja voivat siirtaa
asuntotuotannon hankkeita viela merkittavasti eteenpain.

Toimitilarakentamisen osalta terveydenhuollon rakennusten ja koulujen rakentaminen on edelleen vilkasta
johtuen kdynnissa olevista hankkeista. Koronaepidemia vaikuttaa kuitenkin merkittavasti myos koko
toimitilarakentamisen lahitulevaisuuden kehittymiseen. Rakentamisen hintapaineet ovat kuitenkin
vahentyneet yleisen suhdannekehityksen seurauksena. Tilastokeskuksen mukaan rakentamisen
kustannukset olivat nousseet helmikuussa 0,2 prosenttia vuoden takaiseen verrattuna. (Ldhde:
Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus 2/2019, Tilastokeskus, rakennuskustannusindeksi).

Seka ulkomaisten etta kotimaisten sijoittajien kiinnostus Suomen kasvukeskuksissa sijaitsevia kohteita
kohtaan oli hyvalla tasolla alkuvuonna. Asuntojen kiinnostavuus kiinteistosijoitusluokkana on viimeisten
vuosien aikana kasvanut voimakkaasti ja on ollut edelleen korkealla tasolla. Talld hetkellda monet sijoittajat
ovat kuitenkin tilanteen vuoksi odottavalla kannalla.

Venajan talouden nakymat ovat synkentyneet huomattavasti 6ljyn hinnan romahduksen ja koronavirus
epidemian patoamiseksi tehtdvien toimenpiteiden seurauksena ja ennusteita on laskettu selvasti.
Kansainvadlinen valuuttarahasto IMF ennustaa maan bruttokansantuotteen supistuvan tana vuonna perati
5,5 % ja kasvavan ensi vuonna vain 3,5 %. IMF:n perusennusteessa lahdetaan siita, etta rajoittavat
toimenpiteet keskittyvat vuoden toiselle neljannekselle, ja ettd epidemiasta toipuminen alkaa vuoden 2020
toisella vuosipuoliskolla. Venajan kohdalla myds oletuksilla 6ljyn hinnan kehityksesta alkuvuoden
romahduksen jalkeen on suuri merkitys ennusteelle. (Lihde: Suomen Pankin siirtymatalouksien
tutkimuslaitos Bofit viikkokatsaus 24.4.2020).

Liiketoimintojen tuloskehitys

Rakentaminen-liiketoiminta kdsittaa kaiken SRV:n rakentamisen sekd omaperusteisen asuntotuotannon
vaatiman pddoman tontteineen. Nama tontit on tarkoitus kehittaa, rakentaa ja myyda nopeammalla
aikataululla kuin tontit, jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoiminnassa. Rakentamiseen kuuluvat
asuntorakentaminen, toimitilarakentaminen, hankekehitys, tekniikkayksikot ja hankintatoimi seka sisaiset
palvelut Suomessa ja Vendjalla. Rakentaminen-liiketoiminta jakautuu operatiivisesti kolmeen
liilketoimintayksikoon 1) Toimitilat, alueyksikot ja infra; 2) Asunnot padkaupunkiseutu seka 3) Vendjan ja
Viron liiketoimintayksikdn sisdltama rakentaminen.

Sijoittaminen-liiketoimintaan kuuluvat keskenerdiset ja valmiit kohteet, joissa yhti6 toimii pidemman
aikavalin sijoittajana. Myos tontit, joita itse kehitetdan ja joiden varsinainen tulonodotus muodostuu
kehittdmisen ja pitempiaikaisen omistamisen kautta, raportoidaan osana Sijoittaminen-liiketoimintaa.
Sijoittaminen-liiketoiminta keskittyy konsernin kiinteistosijoitusten hallinnointiin, realisointeihin ja uusien
yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omistamiseen.

Muut toiminnot ja eliminoinnit sisdltavat SRV-konsernin emoyhtid SRV Yhtiot Oyj:n strategisen
hankekehityksen, talous ja rahoitus, lakiasiat, viestinta- ja markkinointi —yksikot, tietohallinnon seka
liilketoiminnan kehityksen. My&s konsernieliminoinnit sisaltyvat tahan yksikkoon.



29.4.2020 klo 8:30
8 (31)

SRV a1
Liikevaihto 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/  Edelliset
(milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019 12 kk
Rakentaminen 204,9 221,9 -17,1 -7,7 1057,7 1 040,6
Sijoittaminen 1,6 1,3 0,3 20,8 5,9 6,1
Muut toiminnot ja
eliminoinnit 1,6 -0,6 2,3 -2,6 -0,3
Konserni yhteens3 208,1 222,6 -14,5 -6,5 1060,9 1 046,4
Operatiivinen
liikevoitto 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/  Edelliset
(milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019 12 kk
Rakentaminen 6,2 4,8 1,3 27,6 7,0 8,4
Sijoittaminen -1,0 -2,7 1,8 -96,3 -94,5
Muut toiminnot ja -7,6
eliminoinnit -0,2 -1,6 1,4 -6,2
Konserni yhteensi 5,0 0,5 4,5 905,5 -96,8 -92,3
Operatiivinen
liikevoitto 1-3/ 1-3/ 1-12/  Edelliset
(%) 2020 2019 2019 12 kk
Rakentaminen 3,0 2,2 0,7 0,8
Sijoittaminen - - B -
Konserni 2,4 0,2 9,1 -8,8
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/  Edelliset
(milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019 12 kk
Rakentaminen® 6,2 4,8 1,3 27,6 7,0 8,4
Sijoittaminen” -1,4 0,1 -1,5 -92,5 -94,0
Muut toiminnot ja -7,6
eliminoinnit -0,2 -1,6 1,4 -6,2
Konserni yhteensa” 4,5 3,3 1,2 37,3 -93,0 91,8
*) valuuttamuutosten
vaikutus -0,4 2,8 -3,2 3,8 0,5
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ 1-12/  Edelliset
(%) 2020 2019 2019 12 kk
Rakentaminen 3,0 2,2 0,7 0,8
Sijoittaminen - - - -
Konserni 2,2 1,5 -8,8 -8,8
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Sijoitettu pidoma? 1-3/ 1-3/ muutos,  1-12/
(milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019
Rakentaminen 403,0 385,0 18,0 4,7 3729
Sijoittaminen 193,1 353,5 -160,4 -45,4 2457
Muut toiminnot ja

eliminoinnit -2,3 53,4 -55,7 -104,4 6,7
Konserni 593,7 791,9 -198,2 -25,0 6253

Sijoitetun padoman

tuotto 1-3/ 1-3/ 1-12/
(%)Y 2020 2019 2019
Rakentaminen 7,2 6,8 3,0
Sijoittaminen -13,4 4,5  -326
Konserni -0,4 4,1 -15,2

1) Yhtié muutti vuonna 2019 laskennallisten verosaamisten ja verovelkojen kohdentamista ja ne on
kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikk66n. Tunnusluku sisaltda myds taseessa
myytdvana olevaksi luokitellut omaisuuserat.

Rakentaminen

SRV tuottaa kokonaisvaltaisia, laadukkaita ja tehokkaita projektinjohtourakointi- ja rakennuspalveluja seka
omakehitteisiin ettd rakennuttaja-asiakkaiden hankkeisiin. Liiketoiminta keskittyy asunto-, toimitila- ja
infrarakentamiseen strategian mukaisesti valituissa kasvavissa kaupunkikeskuksissa. Lisdksi lilketoiminnassa
vastataan seka kohteiden asuntomyynnista ja asumisen palveluista, etta elinkaarimallilla toteutettavien
toimitilakohteiden yllapidosta.

Keskeisena tavoitteena Rakentamisessa on kehittaa omalta osaltaan SRV:n liiketoiminnan kannattavuutta ja
tarjota erinomainen asiakaskokemus projektinhallinnan ja tuotannon toteutuksen ammattilaisena.
Toiminta perustuu SRV Malliin, jonka lahtékohtana on asiakastarpeiden ymmartaminen seka projektien
tehokas toteuttaminen yhteistydssa laajan ja ammattitaitoisen kumppaniverkoston kanssa.
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Rakentaminen 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019 12 kk
Liikevaihto 204,9 221,9 -17,1 -7,7 1057,7 1040,6
- toimitilarakentamisen

osuus 154,0 1449 9,1 6,3 679,7 688,9
- asuntorakentamisen osuus 50,8 77,0 -26,2 -34,0 377,9 351,8
Liikevoitto 6,2 4,8 1,3 27,6 7,0 8,4
Liikevoitto, % 3,0 2,2 0,7 0,8
Sijoitettu pagoma ? 403,0 3850 18,0 4,7 3729 3915
Sijoitetun paaomantuotto,

% 2) 7,2 6,8 04 5,5 3,0 3,4
Tilauskanta® 1361,5 17825 -421,0 -23,6  1344,2
-toimitilarakentamisen

osuus 858,4 11584 -300,0 -25,9 861,5
-asuntorakentamisen osuus 503,1 624,1 -121,0 -19,4 482,7

Konserni yhteensa® 1361 1782 -421 -23,6 1344

- josta myyty osuus 1153 1496 -343 -22,9 1082

- josta myymaton osuus 208 286 -78 -27,2 263

- josta myyty osuus, % 84,7 84,0 80,5

- josta myymatdn osuus, % 15,3 16,0 19,5

1) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta.
2) Laskennallisten verosaamisten ja verovelkojen kohdentamista on kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -
yksikkoon. Tunnusluku sisdltda myos taseessa myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat.

Tammi-maaliskuu 2020

10 (31)

Rakentamisen tammi-maaliskuun liikevaihto laski 204,9 (221,9 1-3/2019) miljoonaan euroon. Liikevaihto
nousi toimitilarakentamisessa, mutta laski asuntorakentamisessa. Asuntorakentamisen liikevaihto laski 34,0
prosenttia, koska asuntoja valmistui ja tuloutui vertailukautta vahemman. Toimitilarakentamisen liikevaihto

nousi 6,3 prosenttia. Toimitilarakentamisen liikevaihdon kasvu johtui Iahinna allianssiurakoiden

kasvaneesta volyymista.

Rakentamisen liikevoitto nousi 6,2 (4,8) miljoonaan euroon. Liikevoittoa paransi ldhinnad tyémaiden

positiivinen tuloskehitys erityisesti toimitilarakentamisessa. Toisaalta asuntoja valmistui ja tuloutui selkeasti
vertailukautta vahemman, joka vaikutti liikevoittoon laskevasti.

Rakentamisen tilauskanta oli 1 361,5 (1 782,5) miljoonaa euroa. Vuoden ensimmaiselld neljanneksella
tilauskantaan kirjattiin useita hankkeita, joissa tilaajina ovat vakavaraiset tahot, eivatka hankkeet sido SRV:n
padomia. Yhtid on edennyt hankevalinnoissaan tervehdyttdmisohjelmassa kertomallaan tavalla. Vaikka
tilauskanta on laskenut, on se edelleen hyvilla tasolla. Tilauskannasta on myyty 84,7 (84,0) prosenttia.

Tammi-maaliskuussa uusia sopimuksia kirjattiin tilauskantaan 198 (150) miljoonan euron edesta.
Merkittavimmat olivat vuoden ensimmaiselld vuosineljannekselld Suomen Kansallisteatterin
peruskorjaushanke ja 256 asunnon rakentaminen Kojamolle.

Rakentamisen sijoitettu padoma oli 403,0 (385,0) miljoonaa euroa.
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Asuntorakentaminen

Tammi-maaliskuu 2020

SRV:n asuntorakentamisen tammi-maaliskuun liikevaihto laski 50,8 (77,0 1-3/2019) miljoonaan euroon.
Tammi-maaliskuussa tuloutui 25 asuntoa eli vihemman kuin vastaavalla kaudella vuotta aiemmin (161).
Asuntorakentamisen tilauskanta oli 503,1 (624,1) miljoonaa euroa.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV:n strateginen painopiste on siirtynyt omaperusteisesta asuntotuotannosta omakehitteisiin
asuntokohteisiin kasvavissa kaupunkikeskuksissa hyvien lilkkenneyhteyksien laheisyydessa. SRV on ollut jo
jonkin aikaa yksi paakaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista. SRV:Ila oli maaliskuun lopussa koko
maassa rakenteilla yhteensa 2 168 (maaliskuu 2019: 2 549) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee
kasvukeskuksissa. Venajalla ei ollut rakenteilla olevia asuntoja.

SRV:lla on rakenteilla omaperusteisia ja omakehitteisida asuntohankkeita sekad asuntojen rakennusurakoita.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessa ole vield myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa seka myynti- ettd rakentamisriskin, ja hanke
tuloutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen myynnin mukaan. Omakehitteiselld asuntokohteella puolestaan
tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen rakentamisen aloitusta. SRV
kantaa hankkeessa rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu valmiusasteen mukaisesti. Rakennusurakat ovat
ulkopuolisten tilaajien rakennushankkeita, joissa SRV toimii toteuttajana. Hankkeet tuloutuvat SRV:lle
rakentamisen valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.

Maaliskuun lopussa omaperusteisia asuntoja oli rakenteilla 835 (1 103) kappaletta. Rakenteilla olevien
omaperusteisten asuntojen maara vaikuttaa tulokseen jatkossa, kun asunnot myydaan, keskimaaraisen
rakennusajan ollessa noin 18 kuukautta. Yhtdan omaperusteista asuntokohdetta ei aloitettu tammi-
maaliskuussa.

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan rakennettavat Kalasataman tornit.
Maaliskuun loppuun mennessa toisesta asuintornista Loistosta oli myyty tai varattu yhteensa 122 asuntoa.
Merenpinnasta 124 metrin korkeuteen kohoavan Loiston 249 asuntoa sijaitsevat kauppakeskus REDIn
paalla kerroksissa 6—32. Rakentaminen etenee suunnitellusti ja Loisto valmistuu syksylld 2021. Ensimmaisen
asuintorniin Majakkaan asukkaat muuttivat marras-joulukuussa 2019.

Sijoittajille oli maaliskuun lopussa rakenteilla yhteensa 1 006 asuntoa (1 171) Iahinna Helsinkiin, Espooseen,
Vantaalle ja Tampereelle.

Maaliskuussa 2020 SRV ja Kojamo Oyj allekirjoittivat yhteistydsopimuksen noin 197 miljoonan euron
arvoisten vuokra-asuntojen toteuttamisesta Helsinkiin ja Espooseen. Sopimus pitaa sisalldan yhteensa 6
omakehitteistd asuntokohdetta, joihin valmistuu yhteensa 676 asuntoa. Asunnot ovat padasiassa yksioita ja
kaksioita. Naista kolmen kohteen, 256 asunnon, rakentaminen on aloitettu. Kohteet kirjattiin tilauskantaan
maaliskuussa.

Maaliskuussa solmittu sopimus on jatkoa elokuussa 2019 allekirjoitetulle yhteistydsopimukselle, joka sisalsi
noin 120 miljoonan euron arvoisten vuokra-asuntojen toteuttamisesta Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja
Keravalle. Sopimus pitaa sisalladan yhteensa 6 omakehitteistd asuntokohdetta, joihin valmistuu yhteensa
527 asuntoa. Asunnot ovat padasiassa yksioita ja kaksioita. Sopimukseen kuuluvien yksittaisten hankkeiden
toteutuminen edellyttaa tavanomaisten kaupan ehtojen tayttymista. Ensimmainen kohde valmistui syksylla
2019.
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Merkittavimpia kehitteilla olevia asuntokohteita

Kivenlahti

Espoon kaupunginhallituksen Elinkeino- ja kilpailukykyjaosto varasi tammikuussa 2016 Kivenlahden alueen
SRV:lle ja VVO-yhtyma Oyj:lle, nykyiselle Kojamo Oy:lle, metrokeskuksen suunnittelua varten. Alueelle
suunnitellaan kaikkiaan noin 1 300 asuntoa ja noin 35 000 kerrosalaneliometrin laajuisia liike-, toimisto- ja
palvelutiloja seka liityntapysakdintia. Espoon kaupunginvaltuusto hyvaksyi 29.4.2019 aluetta koskevan
asemakaavan, mutta kaava-alueen pysakodintiratkaisuista on valitettu. Rakennusty6t kdynnistyvat
valituksen ratkettua ja tontinluovutusten jalkeen, arviolta vuonna 2021, ja metrokeskuksen arvioidaan
valmistuvan Lansimetron jatkeen kayttédnottoon yhteydessa.

Espoonlahti

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

Espoon kaupunki on vuokrannut tontin kauppakeskus Lippulaivan vaistotilaksi vuoteen 2022 saakka, joten
rakentaminen voi alkaa vasta Pikkulaivan siirtyessa.

Keilaniemi

SRV jatkaa Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen toteuttamisen valmisteluja. Keilaniemeen on
suunnitteilla nelja asuintornia seka pysakaointilaitos. Kohteen asemakaava on lainvoimainen, ja hankkeen
eteneminen liittyy olennaisesti Keha I:n tunnelointi- ja liikennejarjestelyihin. Tunneli avattiin liikenteelle
kesakuussa 2019, ja puistokannen viimeistelyty6t saatiin valmiiksi vuoden viimeiselld vuosineljanneksella.

Osana hankkeen kokonaistoteutusta SRV osti kahden asuintornin tontit yhdessa Hypon kanssa 29.10.2019
Espoon kaupungilta. SRV ei ole vielad tehnyt lopullista paatosta tornien rakentamisesta. Rakentaminen alkaa
aikaisintaan vuonna 2021. Lopullinen rakentamispaatos tehdaan markkinatilanteen mukaan. Toteutuessaan
Keilaniemen asuintornit olisivat Suomen korkeimmat asuintalot, korkeimman tornin yltdessa lahes 145
metrin korkeuteen.

Raide-Jokeri Vermonniitty ja Sateri

Raide-Jokeri on Helsingin Itakeskuksen ja Espoon Keilaniemen valille suunniteltu pikaraitiolinja, joka tulee
mahdollistamaan lukuisten uusien asuntokohteiden toteuttamisen nopean raideyhteyden varteen. SRV on
mukana muun muassa Vermonniityn pysakin ldheisyyteen toteutettavassa hankkeessa yhdessa limarisen ja
SATOn kanssa. Kaikkiaan kohteeseen on tulossa lahes 2 000 asuntoa

Leppavaaran Saterinkallionkulman asemakaavaehdotuksen kasittely on kdynnissa. Kaupunki kaavailee
Saterinkulmaan asuntoja noin 800 asukkaalle.

Lapinmadentie

Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva Lapinmaentie-hanke etenee hyvin, ja toita Lapinmaentien alueen
kehittdmiseksi jatketaan elokuussa 2016 vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Alueelle on suunnitteilla
seitseman uutta asuintornia sailytettavan A-tornin lisdksi. A-tornin osalta selvitetdan parhaillaan erilaisia
konseptivaihtoehtoja ja kdyddaan neuvotteluja vuokralaisten kanssa. Kohteeseen voi sijoittua esimerkiksi
kaupan, hoivapalveluiden tiloja sekd muiden ldhipalveluiden tiloja, etta toimistotiloja. Kohteelle saatiin
joulukuussa 2019 asemakaavan poikkeamapaitos, joka mahdollistaa hoiva- ja palveluasumisen
sijoittamisen A-torniin.
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Pohjola-talona tunnetun kohteen purkutyot ovat valmiit, ja kahden ensimmaisen LahiTapiolalle myydyn
asuinkerrostalon rakennusty6t ovat kaynnissa. Maaliskuussa kdynnistyi Kojamolle rakennettava kolmas
asuinkerrostalo. Alueelle tulee suunnitelmien mukaan 800 asuntoa.

Valmistuneet asunnot

Tammi-maaliskuussa ei valmistunut yhtaan (184) omaperusteista asuntoa. Myymattémien asuntojen maara
on pysynyt pienena. Myymattomia, valmiita asuntoja oli maaliskuun lopussa 60 (139) kappaletta, joista
Suomessa 52 (99) asuntoa ja Venajalla 8 (40) asuntoa. Asuntomyynti sujui tammi-maaliskuussa
kohtalaisesti. Katsauskaudella sovitut kaupat toteutuivat koronaviruksen aiheuttamasta poikkeustilasta
huolimatta. Asuntokauppa on hidastunut koronaepidemian rajoitettua tapaamisia ja mm. julkisia
asuntondyttoja. Yksityisten asuntosijoittajien kysynta on laskenut vuoden takaiseen verrattuna. Kysynta
kohdistuu talla hetkelld hyvalla sijainnilla oleviin pieniin asuntoihin. Tammi-maaliskuun aikana myytiin
kaikkiaan 108 omaperusteista asuntoa (203).

Tuloutuneet asunnot

Tammi-maaliskuussa tuloutui 25 (161) omaperusteista asuntoa, joista kertyi liikevaihtoa 12,5 miljoonaa
euroa. Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta, jota ei rakentamisen
aloituksen yhteydessa ole viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa seka myynti- etta
rakentamisriskin, ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja asuntojen myynnin mukaan.

Asuntorakentaminen konsernissa 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/
asuntoa 2020 2019 kpl 2019
Asuntomyynti yhteensa 364 203 161 937
- omaperusteinen tuotanto 108 203 -95 649
- sijoittajamyynti 256 0 256 288
Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 0 424 -424 780
- valmistuneet 0 184 -184 808
- tuloutuneet 25 161 -137 833
- valmiit myymattomat 60 139 -79 87
Rakenteilla yhteensa 2168 2549 -381 2142
- urakat 80 80 247 80
- neuvottelu-urakat 247 195 -195 195
- sijoittajamyyty tuotanto 1 006 1171 -165 1032
- omaperusteinen tuotanto 835 1103 -268 835
- myydyt kohteet 454 600 -146 371
- myymattomat kohteet 381 503 -122 464
- myydyt kohteet, % 54 54 44

- myymattomat kohteet, % 46 46 56
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Tilauskanta, asuntorakentaminen
(milj. eur) 03/2020 03/2019 muutos
Urakat ja neuvottelu-urakat 191 181 10
Rakenteilla, myyty omaperusteinen 104 157 -53
Rakenteilla, myymatdén omaperusteinen 183 253 -70
Valmis, myymatdén omaperusteinen 25 33 -8
Asuntorakentaminen yhteensa 503 624 -121
Konsernin suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa
SRV, urakan
arvo, Valmistumis- Asunnot, Myyty, Myynnissa,
Projektin nimi Sijainti milj. eur aika (arvio)* kpl kpl* kpl*
REDIn Loisto Helsinki 105 Q4/2021 249 82 167
Wallesmanni Tampere 42 Q4/2020 217 101 116
Neulansilma Vantaa 23 Q2/2020 103 74 29
Vaindmoisenrinne  Helsinki 22 Q1/2021 66 47 19
Pyharanta Tampere 18 Q4/2020 65 26 39
Fyyri Oulu 10 Q3/2020 96 96 0

Projektien arvo yhte'enséi noin 220 rﬁiljoonaa euroa
* Tilanne 31.03.2020.

Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Valmiusaste,

Valmistumisaika

Projektin nimi Sijainti Rakennuttaja %* (arvio)*
Punanotko Helsinki IImarinen 66 Q4/2020
Espanranta Tampere Tampereen Tornit 68 Q2/2020
Espanhovi Tampere Tampereen Tornit 43 Q3/2020
Ilveshovi Helsinki LahiTapiola 71 Q3/2020
Aalto ja Tyrsky Oulu TA 62 Q4/2020
Tikkurilan KK Vantaa NREP 46 Q1/2021
Louhenlinna Helsinki LahiTapiola 56 Q1/2021
Tammelan Kustaa Tampere oP 29 Q1/2021
Kullervonkoti Helsinki Kojamo 7 Q3/2021

Runoratsunkatu 11  Espoo Kojamo 9 Q4/2022
Joukahaisenpiha Helsinki Kojamo 8 Q4/2021
Kannen Opaali Tampere Tampereen Tornit 7 Q3/2022

Projektien arvo yhteensa noin 267 miljoonaa euroa

*Tilanne 31.03.2020.
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Toimitila- ja infrarakentaminen

Tammi-maaliskuu 2020

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto nousi hieman 154,0 (144,9 1-3/2019) miljoonaan euroon ja
tilauskanta supistui 25,9 prosenttia 858,4 (1 158,4) miljoonaan euroon.

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

Merkittavimpia kaynnissa olevia toimitila- ja infrarakentamisen projekteja

Siltasaari 10 peruskorjaus ja kiinteistojen uudistustyo

Kiinteistosijoitusyhtio Antilooppi Oy:n rakennuttamassa Siltasaari 10 -hankkeessa yhdistetdaan kolme
kiinteistdd, yhteensa 36 075 bruttoneliometria, ainutlaatuiseksi kaupunkilaisia ja tyontekijoita palvelevaksi
kokonaisuudeksi. SRV toimii kohteen paaurakoitsijana Antiloopin kanssa solmitun
projektinjohtourakkasopimuksen mukaisesti. Hanke kirjattiin SRV:n tilauskantaan marraskuussa 2019.

Helsinki-Vantaan lentoaseman laajennusosa seka terminaali 2:n uudistustyo

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

Terminaali 2:n laajennustydn hanke merkittiin SRV:n tilauskantaan marraskuussa 2018 ja ensimmaisen
vaiheen kokonaiskustannusarvio on noin 260 miljoonaa euroa. Hankkeen varsinainen toteutusvaiheen
sopimus allekirjoitettiin kesdakuussa 2019, minkda mukaan SRV jatkaa paatoteuttajana hankkeessa.
Terminaalin laajennusosa on edennyt runkovaiheeseen ja ensimmaisena osakokonaisuutena valmistuu
kesalla 2020 uusi pysakointilaitos nykyisen P5-laitoksen yhteyteen.

Espoonlahden metroasema

Espoonlahden metroaseman ja bussiterminaalin rakennusty6t etenevat suunnitellusti. Hanke kirjattiin
SRV:n tilauskantaan marraskuussa 2018, ja urakan arvo on noin 48 miljoonaa euroa. Asema toteutetaan
projektinjohtourakkana. Tyot Espoonlahden metroasemalla alkoivat joulukuussa 2018 ja etenevit tilaajana
toimivan Lansimetron kanssa sovitun aikataulun mukaisesti. Rakentaminen paattyy ja kayttoonotto alkaa
kesalla 2022.

Tampereen Kansi ja Areena

Helmikuussa SRV myi noin 75 %:n osuuden omasta omistusosuudestaan Kansi ja Areena —hankkeesta
kanssasijoittajille. Lisaksi kanssasijoittajat ostivat 5/6 Ranta-Tampella-asuntohankkeesta. Kauppa laski
SRV:n omistusosuutta hankkeessa, mutta ei muuta SRV:n roolia hankkeen urakoitsijana. Yhtio tuloutti
aiemmin tehdyn, omistusosuutta vastaavan kate-eliminoinnin katsauskauden aikana ja jatkossa
rakentamisen kate tuloutuu kokonaisuudessaan hankkeen valmistumisen myota.

Tampereen ydinkeskustaan, rautatien paalle rakennettava Kansi ja Areena -hanke sisaltaa
monitoimiareenan, asuintornit, toimisto- ja liiketiloja seka hotellin. Tampereen Kannen Topaasi ja Kruunu
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muodostavat hybridirakennuksen, jossa toimisto-osan paalle rakennetaan 105 asunnon tornitalo. Topaasin
asuntojen myynti on kdynnissa. Asunnoista oli maaliskuun lopussa varattu tai myyty 57 prosenttia.

Hankkeen kokonaisarvo on noin 550 miljoonaa euroa, josta SRV:n tilauskantaan vuosina 2017-2019
kirjatun osuuden arvo 1. vaiheen sopimuksista on noin 317 miljoonaa euroa.

Wood City

SRV on kehittanyt jo usean vuoden ajan Helsingin Jatkdasaareen puukaupunkikorttelia Wood Citya, jonne
tulee toimistotalo, hotelli ja kaksi Helsingin Asuntotuotantotoimisto ATT:lle rakennettua kerrostaloa. Lisaksi
kortteliin tulee pysakointitalo. ATT:n asuinkerrostalojen rakennustydt valmistuivat helmikuussa 2019.
Parhaillaan SRV rakentaa Supercellille kuuluvaa toimistorakennusta ja pysakointitaloa, jotka valmistuvat
syksylla 2020. Kortteliin suunnitellun hotellin osalta SRV jatkaa edelleen sijoittajaneuvotteluja. Tdman
hetkisten arvioiden mukaan Wood City -kortteli valmistuu kokonaisuudessaan vaiheittain vuosien 2020—
2021 aikana. Puutalokorttelin kokonaisarvo on noin 100 miljoonaa euroa.

Merkittavimpia kehitysvaiheessa olevia toimitila- ja infrarakentamisen projekteja

Jatkasaaren Bunkkeri

SRV on vahvasti mukana luomassa uutta elamaa Helsingin Jatkdsaareen. Jatkdsaaren Bunkkerista on
tavoitteena tehda 13-kerroksinen maamerkki, jossa on monipuolisia liikuntatiloja, uimahalli ja noin 300
asuntoa. Bunkkerin kehittaminen viivastyi Helsingin hallinto-oikeuden kumottua syksylla 2017 huhtikuussa
2016 tehdyn hankintapaatoksen Bunkkerin myynnista SRV:lle. Hallinto-oikeus katsoi, ettd kaupassa ei ollut
kyse julkisesta hankinnasta, vaan kiinteiston myynnista. Paatdksen jalkeen Helsingin kaupunki alkoi
valmistella asiaa uudestaan ja paatti myyda tontin SRV:lle 11.4.2018 Helsingin kaupunginvaltuuston
kokouksessa. Helsingin kaupunki ja SRV allekirjoittivat toteutussopimuksen lokakuussa 2018.

Kaupunginvaltuuston tekemasta myyntipdaatoksesta myyda Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan
(Lansisatama) korttelissa 20811 sijaitseva tontti nro 5 ja silla sijaitseva Bunkkeri-rakennus ja siihen
liittyvasta paatoksen taytantdoonpanosta on tehty valitus Helsingin hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus on
15.6.2018 paatoksellaan hylannyt valittajan vaatimuksen kaupungin myyntipaatoksen taytantéonpanon
kieltamiseksi ja keskeyttamiseksi. Korkein hallinto-oikeus on 5.10.2018 tekemallaan paatoksella pysyttanyt
hallinto-oikeuden paatoksen voimassa eika asettanut kaupungin tekemalle myyntipdatokselle
taytantoonpanokieltoa. Kaupunginvaltuuston myyntipadtoksesta tehty valitus on edelleen hallinto-
oikeuden kasittelyssa.

Uudet hankkeet

Merkittavimmat uudet tilauskantaan kirjatut toimitilarakentamisen urakat tammi-maaliskuussa olivat
Suomen Kansallisteatterin peruskorjausurakka, Senaatille rakennettavat Sateilyturvakeskuksen uudet
toimitilat ja Sagaxille Vantaalle rakennettavat Lumijalki 2-logistiikkatilat.

Suurimmat kdynnissa olevat toimitilahankkeet

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

OMAKEHITTEISET

Kansi, eteldkansi ja infra** Tampere * Infra 81 Q3/2021

Kansi, monitoimiareena** Tampere * Kauppa 27 Q3/2021
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Kansi, areenahotelli** Tampere * Kauppa 20 Q3/2021
Topaasi ja Kruunu** Tampere * Toimisto 34 Q3/2021
Vantaan Lumijalki Vantaa *  Logistiikka 8 Q4/2021
TOIMITILAURAKAT
Keski-Suomen Sairaala Nova Jyvaskyla 325 Julkinen 90 Q3/2020
HKI-Vantaan lentoseman Vantaa 260 Kauppa 37 Q1/2022
laajennus
HUS Siltasairaala Helsinki 243 Julkinen 45 Q4/2022
Kirkkonummen Kirkkonummi 32 Julkinen 3 Q2/2022
hyvinvointikeskus
Jokirinteen oppimiskeskus Kirkkonummi 33 Julkinen 51 Q4/2020
Hameenlinnan naisvankila Hameenlinna 30 Julkinen 61 Q4/2020
Wood City, toimisto Helsinki * Toimisto 69 Q3/2020
Suomalais-venalainen koulu Helsinki 23 Julkinen 31 Q3/2021
Espoonlahden metroasema Espoo 48 Julkinen 38 Q3/2021
Koulukeskus Monikko Espoo 44 Julkinen 44 Q2/2021
Siltasaari 10 Helsinki 51 Kauppa 2 Q3/2021
STUK toimitilat Vantaa 46 Erikois 2 Q4/2022
Suomen Kansallisteatterin Helsinki 40 Julkinen 0 Q2/2023

peruskorjaus

Tilanne 31.03.2020.

*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.
**Tampereen Kansi ja Areena -hankkeen kokonaisarvo on 550 miljoonaa euroa, josta SRV:n tilauskantaan on
toistaiseksi kirjattu 317 milj. euroa.

Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojekti

SRV tiedotti vuonna 2015 ldhtevdansa mukaan Hanhikivi-1-ydinvoimalaprojektin rakentamisen
projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on antanut 1,8 prosentin omistusosuutta hankkeesta vastaavan
sijoitussitoumuksen Fennovoiman padomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n oikeudet ja velvoitteet
Voimaosakeyhtio SF:n osakkeenomistajana vastaavat muita osakkaita. Lisdksi SRV on allekirjoittanut
Rosatom-konsernin ja paaurakoitsija Titan-2:n kanssa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten yhteistyosta
Fennovoima-hankkeessa. SRV toimii hankkeessa projektinjohtotehtavissa myohemmin tasmentyvalla
tavalla. Tahan liittyvat neuvottelut SRV:n roolista jatkuvat, ja niiden sisalto ja aikataulu tarkentuvat
my6hemmin. Huhtikuussa 2020 Fennovoima tiedotti rakentamisen alkavan vuonna 2021.

Sijoittaminen

Sijoittamisessa SRV keskittyy konsernin kiinteistosijoitusten hallinnointiin ja realisointeihin, uusien
yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omistamiseen seka valittujen kiinteistdjen operointiin. Sijoittamisen
keskeiset tavoitteet ovat SRV:n rahoituskapasiteetin kasvattaminen yhteissijoitusrakenteiden avulla,
hankkeiden tuottaman arvoketjun laajempi hyodyntaminen pitkdaikaisen omistamisen kautta,
pdaaomariskin hajauttaminen seka positiivisen kassavirran tuottaminen. SRV:n sijoitusstrategian ydin on
SRV:n konsernistrategiassa kaupunkikeskusten rakentajana seka keskeisissa rakennettuun ymparistéon
vaikuttavissa megatrendeissa. Kaupunkikeskusten rakentaminen tarkoittaa ennen kaikkea keskeisten
urbaanien tilatyyppien, kuten asuntojen, toimistojen ja kaupan tilojen rakentamista ja omistamista.
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Sijoittaminen 1-3/ 1-3/ muutos, 1-12/  Edelliset
liiketoiminta (milj. eur) 2020 2019 muutos % 2019 12 kk
Liikevaihto 1,6 1,3 0,3 20,8 5,9 6,1
Osuus osakkuusyritysten 2,8

tuloksesta -6,9 3,6 -10,5 -7,7
- josta valuuttavoitot/-tappiot -6,3 4,7 -11,0 7,6 -3,4
Valuuttasuojaus, netto 5,8 -1,9 7,8 -3,8 3,9
Operatiivinen liikevoitto -1,0 -2,7 1,8 -96,3 -94,5
Liikevoitto ™ -1,4 0,1 -1,5 -92,5 -94,0
Sijoitettu padoma 193,1 353,5 -160,4 -45,4  245,7

Sijoitetun paaoman tuotto % -13,4 4,5 -17,9 -32,6

*) Valuuttamuutosten -0,4 2,8 3,2 3,8 0,5

nettovaikutus

Tammi-maaliskuu 2019

Sijoittamisen liikevaihto oli tammi-maaliskuussa 1,6 (1,3 1-3/2019) miljoonaa euroa. Liikevaihto koostuu
Iahinna kauppakeskusoperoinnin liikevaihdosta. SRV:n toimintamallin mukaisesti osakkuus- ja
yhteisyrityshankkeiden rakentamisen liikevaihto raportoidaan Rakentaminen-segmentissa.

Sijoittamisen operatiivinen liikevoitto oli -1,0 (-2,7) miljoonaa euroa. Vertailukaudella tulokseen sisdltyi
VTBC-rahaston purkautumiseen liittyva kulukirjaus. Lisaksi vuonna 2019 tulokseen sisaltyi REDI-
kauppakeskuksen ja pysakointilaitoksen osakkuusyhtidista yhdistelty SRV:n omistusosuutta vastaava
tappio. SRV:n omistusosuus myytiin katsauskaudella ja jatkossa tulosta ei enda yhdistella SRV:n tulokseen.
SRV:n tulokseen sisaltyy osuus Ohkta Mall —kauppakeskuksen omistavan osakkuusyhtion tuloksesta
sisdltden kohteen kayttokatteen lisaksi myos poistot, rahoituskulut ja verot. Pearl Plaza —kauppakeskus
luokiteltiin myytavana olevaksi 31.12.2019 eikd SRV:n omistusosuuden mukaista tulosta enda yhdistella
SRV:n tulokseen.

Sijoittamisen liikevoitto oli -1,4 (0,1) miljoonaa euroa. Valuuttamuutosten nettovaikutus oli -0,4 (2,8)
miljoonaa euroa, joka muodostuu osakkuusyhtididen euromaaraisten lainojen arvostamisesta rupliksi seka
valuuttasuojauksen nettovaikutuksesta. Ei-kassavaikutteisen kurssieron maara vaihtelee joka
osavuosikatsauksessa ruplan kurssin vaihdellessa.

Sijoitettu pddoma oli 193,1 (245,7 12/2019) miljoonaa euroa. Sijoitettua padomaa pienensivat REDIn
omistusosuuden myynti sekd omistusosuuden pieneneminen Tampereen Kansi ja Areena —hankkeessa.
Lisaksi Pearl Plaza —hankkeesta palautettiin omistajien sijoitusosuuksia, joka pienensi hankkeeseen
sijoitettua pddomaa 7,0 milj. eurolla. Sijoitettuun pddomaan vaikutti myos ruplan kurssin heikkeneminen.
Tuloslaskelman kautta kirjattava kurssivaikutus oli -6,9 milj. euroa ja muuntoerojen kautta kirjattava
vaikutus sijoitettuun padomaan oli yhteensa -14,2 milj euroa. Yhteensa sijoitettu padoma laski noin 52,6
milj. euroa.

Sijoitetun padoman tuotto oli -13,4 prosenttia (4,5). Sijoitetun pddoman tuoton laskennassa huomioidaan
myo6s osakkuusyhtidille annetuista osakaslainoista kertyneet korkotuotot ja lainojen arvon muutokset.

SRV on osainvestoijana kolmessa kauppakeskusprojektissa osakkuusyhtididensa kautta. Sen lisdksi SRV
vastaa jo valmistuneiden kauppakeskusten tilojen vuokrauksesta, kohteiden markkinoinnista ja
operoinnista. SRV:n tarkoituksena on myyda omistuksensa vakiintuneen vuokratuoton saavuttamisen
jalkeen tai markkinatilanteen niin salliessa. Vakiintunut vuokratuotto saavutetaan yleensa 3-4 vuoden
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kuluessa kohteen avaamisesta. Esimerkiksi vuonna 2013 avattu, Pietarissa sijaitseva Pearl Plaza on
saavuttanut vakiintuneen vuokratuoton. Vuoden ensimmaisella vuosineljanneksella alkanut
koronaepidemia on vaikuttanut kauppakeskusoperointiin heikentamalla vuokralaisten
toimintamahdollisuuksia. Talla ennakoidaan olevan valiaikaisia, negatiivisia vaikutuksia kauppakeskusten
vuokratuottoihin. Kuten katsauksen riskiosiossa on mainittu, saattaa Venajan taloustilanteen
epavarmuuden seka koronaepidemian vuoksi olla mahdollista, ettd Venajan kauppakeskusten myynnit
siirtyvat aikaisemmin suunniteltua myéhaisemmaksi.

Sijoitettu paaoma

Sijoitettu padoma

(milj. eur) 31.03.2020 31.03.2019 31.12.2019
Okhta Mall, kauppakeskus 74,5 84,2 88,6
Pearl Plaza, kauppakeskus 14,7 28,8 25,3
Tampereen Kansi ja Areena 6,0 18,6 25,8
4Daily, kauppakeskus 5,7 10,6 7,0
REDI, kauppakeskus ja

pysakointilaitos 0,0 120,4 24,6
Kehitettavat tontit ja muut

omistukset 92,2 90,7 74,4
Yhteens3 193,1 353,3 245,7

Sijoitettu pddoma muodostuu padosin tytar-, yhteis- sekd osakkuusyhtitihin tehdyista sijoituksista, annetuista
lainoista seka kertyneista osakkuusyhtididen tulososuuksista seka naihin tehdyistd arvonalennuksista ja
kulukirjauksista. Sijoitettu padoma sisaltda myos myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat. Ruplan kurssin vaihtelu
aiheuttaa muutoksen myos sijoitetun pddoman maaraan.

Kauppakeskukset

REDI, Helsinki

SRV myi 7.2.2020 noin 40 prosentin omistusosuutensa REDIsta kanssasijoittajille. SRV luopui REDIn
omistusosuudesta ennenaikaisesti ja ennen vakiintuneen vuokratuoton saavuttamista, ja tasta syysta
myyntihinta heijasteli ennanaikaisen luovutuksen mukaista alhaisempaa arvoa. Kauppa sisaltda SRV:lle
mahdollisuuden enintddn 50 milj. euron lisdkauppahintaan, jonka realisoituminen riippuu REDIn arvon
kehityksesta seitseman vuoden aikana. Lisékauppahintasaaminen arvostetaan kaypdan arvoon ja sen arvo
oli 13,5 milj. euroa.

Pearl Plaza, Pietari

Pietarissa sijaitseva kauppa- ja vilhdekeskus on yha tdyteen vuokrattu. Kavijamaarat tammi—maaliskuussa
laskivat prosentin vertailujaksoon verrattuna, johtuen maaliskuussa alkaneesta koronaepidemiasta.
Ruplamaarainen myynti pysyi samalla tasolla verrattuna viime vuoden vastaavaan ajankohtaan. Pearl
Plazan lainat muutettiin helmikuussa 2018 enemman ruplamaaraisiksi siten, etta lainoista enda noin
kolmannes on europohjaista.

SRV:n omistusosuus Pearl Plazan kauppakeskuksesta on luokiteltu 31.12.2019 myytavana olevaksi
omaisuuseraksi ja arvostettu todennakdiseen myyntihintaan myynnin kuluilla véhennettyna, koska kaupan
syntymista seuraavan 12 kuukauden aikana pidetdaan todennakoisena. Kaupan toteutuessa rakentamiseen
liittyva omistusosuutta vastaava kate-eliminointi tuloutettaisiin ja talla olisi positiivinen vaikutus yhtion
tulokseen.
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Okhta Mall, Pietari

Pietarin keskustan valittomassa laheisyydessa sijaitseva Okhta Mall avasi ovensa elokuussa 2016. SRV
omistaa Okhta Mallista suoraan 45 prosenttia ja valillisesti Russia Invest -kiinteistdsijoitusyhtion kautta 15
prosenttia. Kauppakeskuksen vuokraus on edennyt suunnitelmien mukaan. Kauppakeskuksen vuokrausaste
oli maaliskuun lopussa noussut noin 98,5 prosenttiin. Kauppakeskuksen liikkeista oli maaliskuussa auki 94
prosenttia. Myynti kasvoi tammi-maaliskuussa 5 prosenttia, mutta kdvijamaarat laskivat prosentin, johtuen
maaliskuussa alkaneesta koronaepidemiasta. Okhta Mallin lainat muutettiin toukokuussa 2018 kokonaan
ruplamaaraisiksi. Tama vahentaa osaltaan SRV:n ruplaan liittyvaa valuuttariskia.

Okhta Mallin pysakdointitalon rakentaminen on kaynnissa. Rakentamisen arvo on noin 20 miljoonaa euroa.
SRV omistaa myds Okhta Mallin vieressa sijaitsevan Okhta Cityn tontin, joka on merkittava tulevaisuuden
kehityshanke. Toistaiseksi Okhta Cityn tonttia kdytetdan suurelta osin Okhta Mallia palvelevana
pysakointialueena, mutta Okhta Mallin pysakdintitalon rakentaminen vapauttaa Okhta Cityn tontin
jatkokehittamiselle.

4Daily, Moskova

Moskovassa sijaitseva 4Daily-kauppakeskus avasi ovensa huhtikuussa 2017. SRV:n 19 prosenttisesti
omistaman kauppakeskuksen tiloista oli maaliskuun lopussa vuokrattu noin 83 prosenttia. Liikkeista oli
maaliskuussa auki 77 prosenttia. Kavijamaarat kasvoivat tammi-maaliskuussa 21 prosenttia ja myynti 38
prosenttia vertailujaksoon verrattuna. Koronaepidemia alkoi vaikuttaa maaliskuussa.

Kauppakeskuksen vuokrausaste ja sitda myodden kannattavuus ovat viela toistaiseksi riittamattomalla tasolla,
mutta vuokralaisrakenteen muutos ja kasvava kavijamaara luovat pohjaa vuokrausasteen kasvattamiselle.
SRV omistaa myds Mira-ll-tontit 4Dailyn vieressd, jotka mahdollistavat alueen jatkokehittamisen
tilakysynnan niin salliessa. SRV:lla on sopimus kansainvalisen urheilukauppajatti Decathlonin kanssa
myymalarakennuksen rakentamisesta ja Mira-ll-tontin osan myynnista. Rakentamisen aloittaminen on
ehdollinen rakennusluvan saamiselle, ja sen ennustetaan alkavan vuonna 2020. Urakan arvo kirjataan SRV:n
tilauskantaan, kun rakentamisen aloitus varmistuu.

Muut kohteet

7.2.2020 SRV myi kanssasijoittajilleen viisi kuudesosaa Tampereen Kansi ja Areena -hankkeeseen liittyvasta
Ranta-Tampella-asuntohankkeesta ja kolme neljasosaa SRV:n omistamistaan Tampereen Kansi ja

Areena -hankkeen osakkeista ja yhtidosuuksista. Kauppojen jalkeen SRV:lle jai noin 8,33 prosentin
omistusosuus Tampereen Kansi ja Areena -hankkeesta.

SRV omistaa 50 prosenttia Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevasta Etmia Il -toimistokokonaisuudesta.
Yhtion osalta on kdynnistetty konkurssimenettely, jossa rahoittajapankki tullee realisoimaan
lainasaamisensa vakuutena olevan kiinteiston. Konkurssimenettelylla ei tule olemaan tulosvaikutusta
SRV:lle.

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

Naiden lisdaksi SRV:Ila on omistuksessaan liikekiinteistd Ratsumestarinkatu 6:ssa Porvoossa, 1,8 prosentin
omistusosuus Voimaosakeyhtio SF:sta ja 6,4 prosentin omistusosuus Vicus Oy:sta.
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Merkittavimmat valmiit sijoituskohteet 31.03.2020
Tavoiteltu
Vuokrausaste myynti-
Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 03/2020, % ajankohta
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2020 -
kauppakeskus, Shanghai 2013 96 000 sopimukset 100
Pietari Industrial Vuokrattava pinta-ala
Investment 48 000
Company 50
Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2021 -
kauppakeskus, Russia Invest 2016 144 000 sopimukset 98,5
Pietari kiinteisto- Vuokrattava pinta-ala
sijoitusyhtio 55 * 78 000
4Daily, Vicus 26 Huhtikuu Bruttopinta-ala Sitovat vuokra- 2022 —
kauppa- SRV 19 2017 52 000 sopimukset 83
keskus, Blagosostoyanie Vuokrattava pinta-ala
Moskova 55 25500

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

Tonttivaranto Toimitila-

31.03.2020 rakentaminen

Asunto-

rakentaminen

Sijoittaminen
liiketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet,
hankintasitoumukset
ja vuokratontit

Rakennusoikeus?!), 1 000m? 131 311 522 964
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus, 1 000m? 61 251 0 312

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

Rahoitus ja taloudellinen asema

IFRS,

milj. eur 31.3.2020 31.3.2019 Muutos % 31.12.2019
Omavaraisuusaste, % 20,4 24,4 -16,6 21,2
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16Y 25,8 29,7 -13,2 26,4
Nettovelkaantumisaste, % 260,2 205,8 26,4 240,3
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 16™ 160,2 132,7 20,7 151,2
Oma padoma 153,9 238,5 -35,5 175,6
Sijoitettu padaoma 593,7 791,9 -25,0 626,2
Korollinen nettovelka 400,4 490,8 -18,4 422,0
Korollinen nettovelka, ilman IFRS 16Y 254,1 317,3 -19,9 271,9
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Korollinen velka 439,8 552,0 -20,3 449,7
- josta lyhytaikaista velkaa 86,8 98,0 -11,5 25,6
- josta pitkdaikaista velkaa 353,1 454,0 -22,2 424,1
Korollinen velka, ilman IFRS 16Y 293,5 378,4 -22,4 299,6
Rahavarat 39,4 61,1 -35,5 27,7

Kayttamattomia sitovia maksuvalmius-

limiitteja ja tililimiittisopimuksia 0,0 24,5 10,0
Kayttamattomia heti nostettavissa olevia
projektilainoja 1,7 10,9 -84,7 2,3

1) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset. Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa 41,1
miljoonaa euroa (96,5 03/2019) koostuen nostamattomista projektilainoista 1,7 milj. euroa ja kassavaroista 39,4
milj. euroa.

Yhtio sopi ja toteutti helmikuussa yhdessa luottolimiitin myodntaneiden pankkien kanssa 100 miljoonan
euron luottolimiitin korvaamisen kahdella erilliselld, 60 miljoonan euron ja 40 miljoonan euron suuruisella
luottolimiitilla. Yhtion kaytdssa oleva 60 miljoonan euron luottolimiitti korvautui uudella saman suuruisella
luottolimiitilla, josta 20 miljoonaa euroa lyhennetdaan tammikuussa 2021 ja loput 40 miljoonaa euroa
maksetaan takaisin tammikuussa 2022. 40 miljoonan euron valmiuslimiittia kaytetaan tulevien
rakennushankkeiden rahoittamiseen ja sen erdapaiva on tammikuussa 2022 tai muu erillisille
rakennuskohteille sovittu takaisinmaksuaika. Yhtiolla oli 31.12.2019 yhteensa 18,5 miljoonaa euroa
maksuvalmiusluottojarjestelyn piirissa nostettuja yritystodistuksia, jotka kaikki maksettiin katsauskauden
aikana takaisin.

Katsauskauden jalkeen 17. huhtikuuta yhtio sopi syndikaattipankkien kanssa yllamainitun 20 miljoonan
euron lyhennysaikataulun muutoksen siten, ettd 5 miljoonaa euroa lyhennetdan alkuperaisen suunnitelman
mukaan tammikuussa 2021 ja 15 miljoonaa euroa vasta joulukuussa 2021. Samassa yhteydessa yhtio sopi
valmisluottosopimuksiin sisdltyvan minimikayttokatetasojen puolittamisesta varotoimenpiteena
koronaviruksen mahdollisesti aiheuttamiin kateheikennyksiin.

Osana tervehdyttamisohjelmaansa yhtio6 julkisti 6.2.2020 uusia toimenpiteita. Yhtio ilmoitti lykkaavansa
hybridijoukkovelkakirjojen koronmaksua seka liikkeeseen laskettujen hybridijoukkovelkakirjojen padgoman
maksua ja yhtion tarjoavan hybridijoukkovelkakirjojen muuntamista uusiksi osakkeiksi. Varsinainen
yhtiokokous antoi maaliskuussa valtuutuksen nykyisten hybridilainojen konvertoinnille omaksi padomaksi
seka erillisen, noin 50 miljoonan euron suuruisen, osakeannin jarjestamiselle. Yhtio on saanut sitoumukset
yhteensa 51 miljoonan euron arvosta omistavien hybridihaltijoiden aikomuksesta osallistua hybridien
konvertointiin omaksi pddomaksi sekd 40 miljoonan euron ennakkositoumukset osallistua erilliseen
osakeantiin.

Yhtio nosti maaliskuun lopussa osakeyhtidlain 12 luvun mukaisen 9 miljoonan euron suuruisen
pdadaomalainan, jonka tarkoituksena on jo ennen SRV:n 6.2.2020 tiedottamaa suunniteltua
merkintdetuoikeusantia vahvistaa SRV:n padaomarakennetta ja pyrkia turvaamaan SRV:n
rahoitussopimusten kovenanttiehtojen noudattaminen vallitsevassa epavarmassa taloudellisessa
tilanteessa poikkeusolojen aikana. Lainan merkitsijat olivat OP-Henkivakuutus Oy, Pohjola Vakuutus Oy
seka Pontos Oy:n tytdryhtio AS Pontos Baltic, jotka voivat maksaa SRV:n 6.2.2020 tiedottaman suunnitellun
merkintdetuoikeusannin yhteydessa maksettavan uuden osakkeen merkintdahinnan kuittaamalla
padomalainan padomaa suunnitellussa merkintdetuoikeusannissa. Nostetun pddomalainan maaralla
lyhennettiin 60 milj. euron luottolimiittia, joka on uudelleen nostettavissa sen jalkeen, kun
merkintdetuoikeusanti on toteutunut.
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SRV:n rahoitussopimuksissa taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste,
minimikdyttokate, minimikassa ja koronmaksukyky seka eraitda muita rajoitteita. Koronmaksukyvylla
tarkoitetaan konsernin kayttokatteen (EBITDA) suhdetta konsernin nettorahoituskuluihin.
Koronmaksukyky-kovenantti testataan vain mahdollisen uuden velkarahoituksen nostohetkella: se ei esta
olemassa olevien lainojen ja muiden rahoituslahteiden uudelleenrahoitusta.

Rahoitussopimusten kovenanttitasot maaraytyvat kunkin lainasopimuksen allekirjoitushetkella
voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteella. Siten IFRS 16 -standardilla ei ollut vaikutusta nykyisten
lainasopimusten kovenanttien laskentaan. Perustajaurakointikohteiden osatuloutusperiaatteen mukainen
tuloutus ja padomalainojen sisallyttdminen omaan padomaan huomioidaan omavaraisuusaste-kovenantin
laskennassa. Lisaksi lainasopimuksissa on joitakin muita poikkeuksia kovenanttien perinteisiin
laskentatapoihin, joista tehddan selkoa osavuosikatsauksen liitetiedoissa.

Yhti6 sopi uusien 60 miljoonan euron ja 40 miljoonan euron luottolimiitin myontaneiden
syndikaattipankkien kanssa luottoihin liittyvien lainakovenattien jarjestelystd, jonka aikana niita ei testata
kaikilta osin kuin vasta 30.6.2020. Silta osin kuin lainakovenantteja testattiin 31.3.2020, kaikkien
lainasopimusten kovenanttitasot tayttyivat 31.3.2020.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 400,4 (490,8) miljoonaa euroa. Korollinen nettovelka aleni
vertailukauteen verrattuna 90,4 miljoonaa euroa. llman IFRS 16:n vaikutusta korollinen nettovelka oli 254,1
laskien 63,2 miljoonaa euroa suhteessa vertailukauteen. Yhtidlainojen osuus korollisesta velasta on 64,9
(77,1) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan rahavirta oli -17,3 (-20,4) miljoonaa euroa ja investointien rahavirta
36,9 (-9,4) miljoonaa euroa. Liiketoiminnan negatiivinen kassavirta johtui Iahinna siita, etta katsauskaudella
ei valmistunut lainkaan perustajaurakointikohteita ja rakenteilla olevien kohteiden rakentaminen eteni
suunnitellusti. Liiketoiminnan kassavirtaan vaikutti myos se, etta yhtion laskemien joukkovelkakirjalainojen
vuosittainen koronmaksu tapahtui my6s ensimmaiselld vuosineljanneksella. Investointien kassavirtaan
vaikuttivat positiivisesti REDIn ja Tampereen Kansi ja Areena —hankkeen omistuksien myynnit.

Nettorahoituskulut vuoden alusta olivat -11,1 (-3,6) miljoonaa euroa. Nettorahoituskuluja kasvatti
kymmenvuotisen korkojohdannaisen -0,8 miljoonaa euron tulosvaikutus (-2,0), johon sisaltyi markkina-
arvonmuutos ja maksetut korkokulut. Korkotason noustessa nykytasosta korkojohdannaisesta kirjautuu
tuloslaskelmaan positiivista kdyvan arvon muutosta ja painvastoin. Korkokuluja aktivoitiin IAS 23 -
standardin mukaisesti vuoden alusta 0,2 (0,2) miljoonaa euroa. Valuuttakurssitappiot rahoituskuluissa
olivat -6,5 (2,9) miljoonaa euroa. IFRS 16:n vaikutus rahoituskuluihin oli -1,5 milj. euroa.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat maaliskuun lopussa 33,5 (58,0) miljoonaa euroa. Sijoitussitoumukset
koostuvat lahinna sitoumuksesta Fennovoiman Hanhikivi-1-ydinprojektiin ja Tampereen Kansi ja Areena -
projektiin.

SRV altistuu sen venaldisten tytaryhtididen kautta ruplan kurssivaihteluille. Katsauskauden laajaan
tulokseen ja omaan pddomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli -14,3 miljoonaa euroa (7,6) johtuen
Venajan ruplan heikentymisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen -6,5 (2,9) miljoonan euron
valuuttakurssitappioiden lisaksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi sisaltdaa ruplan muutoksesta
johtuvia ei-kassavaikutteisia valuuttakurssitappioita -6,3 miljoonaa euroa (4,7), jotka johtuvat paaosin
valuuttamaaraisten lainojen muuttamisesta rupliksi. Kurssitappiota pienensi ruplan suojauksesta
aiheutunut 5,8 (-1,9) miljoonan euron tulosvaikutus. Kokonaisvaikutus omaan pddomaan oli -21,3 milj.
euroa.

Osakeanneista johtuen yhtion taseaseman, likviditeetin ja taloudellisen tilanteen odotetaan paranevan
merkittavasti toisen vuosineljanneksen loppuun mennessa. Talloin yhtion omavaraisuusaste (ilman IFRS 16
vaikutusta) paranee nykyisesta arviolta yli 30-33 %:n tasolle ja velkaisuusaste (ilman IFRS 16 vaikutusta)
arviolta tasolle 70-85 %. Vuositilinpdatoksessa annettua ennustetta omavaraisuusasteesta on paivitetty
johtuen ruplan kurssin muutoksesta ja toisaalta johtuen muutoksista korollisen velan
takaisinmaksuaikataulusuunnitelmissa. Kassavirtaennustetta on puolestaan paivitetty 85-95 miljoonaan
euroon huomioiden, ettd merkintaetuoikeusanti merkittdisiin vain saatujen merkintasitoumusten
suuruisena (40 miljoonaa euroa).
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Henkilosto

Osuus konsernin
Henkilosto segmenteittdin henkilostosta
kauden lopussa 31.03.2020 31.03.2019 31.12.2019, %
Rakentaminen 793 849 81
Sijoittaminen 134 135 14
Muut toiminnot 58 68 6
Konserni yhteensa 985 1052 100

Tammi-maaliskuussa SRV:13 tydskenteli keskim&arin 997 (1 051 1-3/2019) henkildad. Rakentamisessa
tyoskenteli keskimaarin 804 (849) henkil6a ja Sijoittamisessa 134 (135) henkil6a. Konsernitoiminnoissa
tyoskenteli 59 (67) henkilda.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta erillisend kertomuksena yhtion
vuosikatsauksessa seka yhtion internetsivustolla. Yksityiskohtaisempia tietoja yhtion liiketoiminnan riskeista
ja riskienhallinnasta on annettu vuoden 2019 tilinpaatdksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa seka yhtion
verkkosivustolla, jotka on julkaistu 2. maaliskuuta 2020.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat SRV:n ja sen asiakkaiden toimintaympariston negatiivisiin
muutoksiin ja talla hetkella erityisesti koronaepidemiaan, suuriin pddomaa sitoviin toimitilahankkeisiin,
SRV:n tuloskehitykseen, hankkeiden rahoituksen saatavuuteen, lyhyen ajan likviditeetin riittavyyteen,
Vendjan tilanteen kehittymiseen ja ruplan kurssiin seka keskeisiin projektien toteutuksen riskeihin.

SRV:n tuotteiden ja palvelujen kysyntaa voivat heikentaa negatiiviset muutokset muun muassa yleisessa
talouskehityksessd, SRV:n ja sen asiakkaiden liiketoimintaympaéristossa, rahoitusmarkkinoiden
toimivuudessa seka poliittisessa toimintaymparistossa. Toimitila-asiakkaiden toimintaedellytysten
huononeminen, yritysten ja kuluttajien luottamuksen ja ostovoiman heikkeneminen, korkotason nousu ja
rahoituksen saatavuuden vaikeutuminen tai julkishallinnon taloudelliset ongelmat heikentaisivat SRV:n
liilketoimintamahdollisuuksia. Erityisesti toimitilatilatarpeiden vaheneminen, sijoittajien tuottovaatimusten
kasvu tai investointikriteerien kiristyminen, asuntokysynnan ja hintojen lasku seka julkishallinnon
investointimahdollisuuksien heikkeneminen voivat muodostaa merkittavan riskin yhtion rahoitusasemalle
ja kannattavuudelle.

Taman hetken keskeisin riski on koronaepidemian vaikutus SRV:n seka sen asiakkaiden ja muiden
yhteistydkumppaneiden toimintaedellytyksiin ja liiketoimintaan seka laajempien vaikutusten kautta koko
yleisen talouden kehitykseen. Henkildiden sairastumiset ja karanteenit seka eri valtioiden asettamat
rajoitteet vaikuttavat negatiivisesti eri osapuolten liiketoiminnan toteutusmahdollisuuksiin heikentamalla
tai estamalla toiminnan henkildresurssien ja materiaalien saatavuutta. Tilanteen synnyttama epavarmuus
heikentda myos yritysten ja yksityishenkildiden luottamusta ja nakymia tulevaisuuteen, mika vahentaa
investointeja ja kulutusta seka hidastaa, tai jopa kdantaa talouden kehityksen joksikin aikaa negatiiviseksi.

Ongelmien laajuutta ja kestoa on kuitenkin vield vaikea arvioida. Tilanne vaikuttaa kuitenkin ainakin lyhyella
aikavalilla SRV:n kehityshankkeiden siirtymisiin, asunto- ja kiinteistokauppojen hidastumisiin seka
taloudellisen tilanteen kiristymiseen. Lisaksi rakenteilla olevien tydmaiden eteneminen voi hidastua tai
valiaikaisesti jopa pysdhtya. Koronavirusepidemian vaikutusten kehittymista arvioidaan SRV:ssa tiiviisti ja
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tarvittavia toimenpiteita terveyden ja hyvinvoinnin yllapitamiseksi ja epidemian leviamisen estamiseksi
seka liiketoiminnan jatkuvuuden varmistamiseksi tehdaan aktiivisesti. Pidemmalla aikavalilla muuttoliike
SRV:n paatoiminta-alueelle Suomen kasvukeskuksiin kuitenkin jatkuu ja luo hyvan pohjan toiminnalle
tilanteen normalisoituessa. Mainittuja riskeja on kasitelty osavuosikatsauksen laadintaperiaatteissa.

SRV:n kdynnissa olevat suuret hankkeet seka valmistuneet kauppakeskushankkeet sitovat paljon padomaa
samoin kuin omaperusteinen rakentaminen. Rahoituksen saatavuus ja hinta ovat kriittisia yhtion
lilketoiminnalle. Yhtio julkisti 6.2.2020 osana tervehdyttamisohjelmaa uusia toimenpiteita, joista
omaisuuden myynnit seka rahoitussopimuksen allekirjoittaminen ovat helmi-maaliskuun aikana
toteutettuja. Viimeinen vaihe, hybridilainojen konvertointi omaksi pddomaksi seka maksimmissaan 50
miljoonan euron merkintdetuoikeusanti pyritddn toteuttamaan touko-kesdkuun aikana siten, etta yhtion
tase- ja rahoitusasema on merkittavasti parantunut toisen vuosineljanneksen loppuun mennessa. Tehdyt
omaisuuden realisoinnit seka osakeannit parantavat yhtion likviditeettia seka rahoitettavuutta.

Yhti6 ennakoi, ettd vuoden 2020 aikana uusia RS-lainoja vaativia hankkeita aloitetaan vahdinen maara.
Yhtion alkuvuonna tiedottamien ldhes 400 miljoonan euron tilausten toteuttaminen ei vaadi yhtiolta
rahoitusta, ja muiden uusien hankkeiden aloitusta harkitaan vain, mikali riittavaa kysyntdan on olemassa ja
mahdollinen tarvittava rahoitus varmistetaan hyddyntden yhtion yleisia rahoitusreserveja seka
kohdekohtaisten saatavien myynnilld rahoituslaitoksille. Saatavien myyntia voidaan kayttaa likviditeetin
hallintaan vain siihen saadun limiitin puitteessa, joka oli katsauskauden paattyessa kaytossa lahes
kokonaisuudessaan. Katsauskauden jalkeen yhtio teki sopimuksen uuden luottolimiitin avaamisesta toisen
lyhytaikaista saatavarahoitusta tarjoavan rahoituslaitoksen kanssa.

SRV:n kauppakeskussijoitusten nettovuokratuotot kehittyvat tavoitetasolle tyypillisesti 3—-5 vuoden
kuluessa avaamisesta, jolloin SRV:n strategiana on myyda sijoitus. Vuokratuottojen kehitykseen vaikuttavat
muun muassa talouden yleinen kehitys, kulutuskayttaytyminen, kauppakeskuksen onnistunut operointi ja
kauppakeskuksen maine seka Venajalla myo6s ruplan kurssi. Eri tekijoiden ja tehtyjen oletusten suunniteltua
heikompi kehitys kauppakeskuksia kdynnistaessa seka suunniteltuna tulevana myyntihetkena saattaa
aiheuttaa tarvetta alentaa kauppakeskuksen hankintamenopohjaista arvoa taseessa. Venajan
taloustilanteen epavarmuuden seka koronatilanteen vuoksi on mahdollista, ettd Vendjan kauppakeskusten
myynnit siirtyvat aikaisemmin suunniteltua myohadisemmaksi.

SRV altistuu Vendjan liiketoiminnassa ruplan muutoksen kautta translaatio- ja transaktioriskille. Kun ei
huomioida valuuttasuojauksen vaikututusta, ruplan kurssin kymmenen prosentin heikentyminen suhteessa
euroon olisi raportointihetkelld vaikuttanut konsernin oman padaoman muuntoeroihin noin -6,3 miljoonaa
euroa. Vastaavasti 10 prosentin kurssin heikentyminen olisi vaikuttanut SRV:n tulokseen noin -5 miljoonaa
euroa, jos valuuttasuojauksen vaikutusta ei huomioida. Raportointihetkella ruplapositiosta suuri osa oli
suojattuna ja suojauksen vaikutus tulokseen olisi ollut +6,9 miljoonaa euroa, jolloin ruplan kurssin
kymmenen prosentin heikentymisen kokonaisvaikutus omaan padomaan olisi ollut -4,5 miljoonaa euroa,
kun huomioidaan myos valuuttasuojauksen vaikutus. Ruplan suojausaste vaihtelee ajankohdasta riippuen.
SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaaraisista
lainoista. Kurssiriskia suojataan hallituksen hyvaksyman suojauspolitiikan mukaisesti.

Toiminnan vertailukelpoisuuden lisdamiseksi yhtio raportoi liiketuloksen ohella operatiivisen liikevoiton.
Tama eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siina suhteessa, etta siitd on poistettu Venajan liiketoiminnan
rahoituksellisiin eriin sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden mahdolliset suojausvaikutukset.
Yhtio raportoi myos tiettyjan tunnuslukuja ilman IFRS 16:n vaikutuksia.

Kilpailukykyinen projektitoiminta tuotteineen ja palveluineen on kriittinen menestystekija SRV:n
liiketoiminnalle ja siihen voi kohdistua myds merkittavia riskeja. SRV:n tavoitteena on toteuttaa kannattavia
urakointikohteita rakennuttaja-asiakkaille ja kehittda tuottavia perustajaurakointikohteita seka
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kiinteistohankkeita yhdessa kumppaneidensa kanssa. Keskeisena haasteena on saada eri taloussykleissa ja
markkinatilanteissa toteutukseen kulloinkin sopiva portfolio toimivia hankkeita.

Yrityksessa seurataan jatkuvasti asiakkaiden tarpeita seka markkinatilannetta ja pyritaan reagoimaan
nopeasti tapahtuviin muutoksiin. Erityisen alttiina vaihteluille, ja sita kautta myos riskeille, ovat suuret
pitkdaikaiset paljon omaa paaomaa sitovat kehityshankkeet. Talla hetkella riskien vahentamiseksi pyritaan
omien kehitysprojektien painopistetta siirtdmaan voimakkaammin omaperusteisista hankkeista
omakehitteisiin sekad urakoinnissa hakemaan enemman tavoitehintaisia ja allianssi -toteutusmallin
projekteja. Yritys saattaa menettaa markkinoita myos uusille tai kasvaville kilpailijoille tai
liilketoimintamalleille. N&ita riskeja SRV pyrkii hallitsemaan pysymalla alan karkiyritysten joukossa
panostaen jarjestelmien sekd oman asiakaslahtoisen, joustavan ja verkottuneen toimintamallin (SRV Malli)
kehittamiseen.

Toiminnan riskind on myds oman osaavan henkilékunnan pysyminen yrityksessa ja uusien
ammattitaitoisten henkildiden saaminen sekd ammattitaitoisen yhteistydkumppaniverkoston
yllapitaminen. Vaikka SRV:n taloudelliset haasteet ovat viime aikoina olleet esilla julkisuudessa, yhtioon ja
sen toiminnan laatuun luotetaan edelleen. Taloudellista tilannetta parannetaan tehokkaasti kdynnissa
olevalla tervehdyttamisohjelmalla ja yrityksen projekteissa tyoskentelevien henkildiden terveydesta ja
turvallisuudesta pidetdaan huolta systemaattisella ohjeistuksella ja valvontatoimenpiteillda. Omalle
henkilokunnalle tarjotaan lisdksi jatkuvasti mahdollisuuksia koulutukseen ja kehittymiseen seka
yhteisolliseen toimintaan. Tehokas ja sitoutunut toiminta yrityksen tavoitteiden eteen, vahentda myos
erilaisten riskien toteutumisen todennakoisyytta.

My®os projektien suunnittelun ja toteutuksen seka yhteisty6kumppaniverkoston hallinnan onnistumiseen
sisdltyy muun muassa eri toimintojen laatuun, kustannuksiin, aikatauluun, turvallisuuteen ja ymparist66n
liittyvia riskeja. Yritykselld on toimintoja ohjaavaan omaan toimintajarjestelmaan sisaltyneena kaytossa
my0s sertifioidut ISO -standardin mukaiset laatu-, ymparisto- ja tyoterveys- ja turvallisuusjarjestelmat seka
hankintojen toteutukseen hankintajarjestelma ja oma verkostorekisteri. Projektitoimintaa kehitetdan
aktiivisesti ja keskeisina kuvakulmina kustannusten, laadun ja asiakaspalvelun lisdksi ovat digitalisaation
hyodyntdminen ja vastuullisuus.

Hallinto ja yhtiokokouksen paatokset

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtidkokous pidettiin torstaina 26.3.2020. Kokous vahvisti tilinpaatoksen ja
toimielinten palkitsemispolitiikan sekd myonsi hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden
tilikaudelta 1.1.-31.12.2019.

Osingonjako

Yhtiokokous paatti, etta hallituksen ehdotuksen mukaisesti yhtio ei jaa 31.12.2019 paattyneelta tilikaudelta
vahvistettavan taseen perusteella osinkoa.

Hallituksen jasenet ja puheenjohtaja seka palkkiot

Hallituksen jasenten lukumadaraksi vahvistettiin kuusi (6) jasenta. Hallitukseen valittiin uudelleen KTM
Minna Alitalo, VT, oikeustieteen tohtori h.c. Olli-Pekka Kallasvuo, DI Timo Kokkila, DI Tomi Yli-Kyyny seka
uusina jasenind DI Hannu Leinonen ja TkL Heikki Leppdanen. Tomi Yli-Kyyny valittiin hallituksen
puheenjohtajaksi. Hallituksen jasenten toimikausi paattyy vuoden 2021 varsinaisen yhtidkokouksen
paattyessa.

Yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten palkkioiksi hallituksen puheenjohtajalle 5 000 euroa kuukaudessa,
hallituksen varapuheenjohtajalle 4 000 euroa kuukaudessa ja hallituksen jasenille 3 000 euroa kuukaudessa
seka lisaksi 700 euron kokouskohtaisen palkkion hallituksen ja valiokuntien kokouksista. Lisaksi
hallitustyoskentelysta aiheutuvat matkakulut korvataan yhtion matkustussaannon mukaisesti.
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Tilintarkastaja ja palkkio

Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopers Oy toimikaudeksi, joka paattyy
vuoden 2021 varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. PricewaterhouseCoopers Oy on ilmoittanut, etta
paavastuullisena tilintarkastajana toimii Samuli Perala, KHT. Tilintarkastajan palkkio vahvistettiin
maksettavaksi hyvaksytyn laskun mukaan.

Yhtidjarjestyksen muutos
Hallitus paatti, etta yhtidjarjestyksen 4 § muutetaan kuulumaan seuraavasti:

4 § Hallitukseen kuuluu vahint&an viisi (5) ja enintdan kahdeksan (8) jasenta. Hallitus valitsee
keskuudestaan varapuheenjohtajan. Hallituksen jasenten toimikausi paattyy vaalia ensiksi seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

Yhtiokokous valitsee samaksi ajaksi hallituksen puheenjohtajan.
Rahoitusjarjestely ja siihen liittyvat osakeantivaltuutukset

Yhtiokokous paatti suunniteltuun rahoitusjarjestelyyn liittyvistd osakeantivaltuutuksista hallituksen
ehdotuksen mukaisesti.

Valtuutus suunnattuun osakeantiin
Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmaan suunnatusta osakeannista seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavat osakkeet ovat uusia osakkeita. Valtuutuksen nojalla annettavien
osakkeiden lukumaara voi olla yhteensa enintddan 100.000.000 osaketta.

Valtuutuksen nojalla osakkeita annettaisiin suunnatulla osakeannilla eli osakkeenomistajien etuoikeudesta
poiketen yhtion 22.3.2016 liikkeeseenlaskeman hybridijoukkovelkakirjan (ISIN-tunnus FI4000198114) ja
yhtion 23.5.2019 liikkeeseenlaskeman hybridijoukkovelkakirjan (ISIN-tunnus FI4000384185) haltijoille.
Merkinnat maksettaisiin kuittaamalla hybridijoukkovelkakirjoja niiden padoman nimellisarvoa ja kertyneita
korkoja vastaan. Suunnattu osakeanti edellyttda aina yhtion kannalta painavaa taloudellista syyta.

Hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannin kaikista muista ehdoista.
Valtuutus on voimassa 30.9.2020 asti.

Valtuutus kumoaa yhtiokokouksen hallitukselle aiemmin antamat kayttamattéomat valtuutukset uusien
osakkeiden antamisesta tai yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamisesta ja/tai osakeyhtiolain
10 luvun 1 §:n tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus ei
kuitenkaan kumoa muita samassa yhtidkokouksessa paatettdvia osakeantivaltuutuksia.

Valtuutus merkintéetuoikeusantiin
Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavat osakkeet ovat uusia osakkeita. Valtuutuksen nojalla annettavien
osakkeiden lukumaara voi olla yhteensa enintdadan 500.000.000 osaketta.

Osakeannissa osakkeenomistajilla on etuoikeus annettaviin osakkeisiin samassa suhteessa kuin heilla
ennestdan on yhtion osakkeita. Osakkeenomistajien merkitsematta jattamat osakkeet voidaan kuitenkin
tarjota toissijaisesti toisten osakkeenomistajien tai muiden henkiléiden merkittavaksi. Hallitus on
oikeutettu paattamaan, kenelle merkitsematta jadneita osakkeita tarjotaan. Merkintdhinta maksettaisiin
kateisella.

Hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannin kaikista muista ehdoista.
Valtuutus on voimassa 30.9.2020 asti.

Valtuutus kumoaa yhtiokokouksen hallitukselle aiemmin antamat kayttamattéomat valtuutukset uusien
osakkeiden antamisesta tai yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luovuttamisesta ja/tai osakeyhtiolain
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10 luvun 1 §:n tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus ei
kuitenkaan kumoa muita samassa yhtiokokouksessa paatettavia osakeantivaltuutuksia.

Valtuutus omien osakkeiden hankkimiseen

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden hankkimisesta yhtién vapaalla omalla
pdadaomalla seuraavasti:

Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintdaan 5.000.000 yhtion osaketta kuitenkin siten, etta valtuutuksien
perusteella hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden
kanssa on kulloinkin yhteensa enintaan 10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista.

Osakkeita voidaan hankkia osakkeiden hankintahetken markkinahintaan Nasdaq Helsinki Oy:n
jarjestamassa julkisessa kaupankdynnissa. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin
osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa. Osakkeet voidaan hankkia yhdessa tai useammassa
erdssa.

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

Hallitus paattaa kaikista muista osakkeiden hankkimisen ehdoista.

Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtiokokouksen paatoksesta lukien ja se kumoaa yhtidn varsinaisessa
yhtiokokouksessa 19.3.2019 hallitukselle annetun valtuutuksen paattda omien osakkeiden hankkimisesta.

Valtuutus osakeantiin ja erityisten oikeuksien antamiseen

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista ja erityisten oikeuksien antamisesta
seuraavasti:

Hallitus voi paattaa uusien osakkeiden antamisesta tai yhtion hallussa olevien omien osakkeiden
luovuttamisesta ja/tai osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:n tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta maksua vastaan tai maksutta yhdessa tai useammassa erassa.

Valtuutuksen perusteella annettavien uusien osakkeiden tai luovutettavien yhtion hallussa olevien omien
osakkeiden maara, mukaan lukien erityisten oikeuksien perusteella annettavat osakkeet, on yhteensa
enintdaan 12.000.000 osaketta. Osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien nojalla mahdollisesti
annettavat osakkeet sisdltyvat edella mainittuun osakkeiden kokonaismaaraan.

Uusia osakkeita voidaan antaa, yhtidn hallussa olevia omia osakkeita luovuttaa ja/tai osakeyhti6lain 10
luvun 1 §:n tarkoittamia osakkeisiin oikeuttavia erityisia oikeuksia antaa osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta poiketen, jos siihen on yhtion kannalta painava taloudellinen syy. Suunnattu
osakeanti voi olla maksuton vain, jos siihen on yhtion kannalta ja sen kaikkien osakkeenomistajien etu
huomioon ottaen erityisen painava taloudellinen syy.

Valtuutusta voidaan kayttdd muun muassa annettaessa uusia osakkeita tai luovutettaessa osakkeita
vastikkeena yrityskaupoissa, yhtion hankkiessa liiketoimintaansa liittyvda omaisuutta, pddomarakenteen
kehittdamiseksi ja kannustinjarjestelmien toteuttamiseksi, ei kuitenkaan yhtiékokouskutsun kohdassa 17
("Suunniteltu rahoitusjdrjestely ja siihen liittyvien osakeantivaltuutusten hyviksyminen") tarkoitettuun
rahoitusjarjestelyyn.

Hallitus valtuutettiin paattamaan osakeannin kaikista muista ehdoista.

Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtikokouksen paatdksesta lukien. Valtuutus kumoaa yhtiokokouksen
hallitukselle aiemmin antamat kayttamattomat valtuutukset paattaa osakeanneista tai optio-oikeuksien ja
muiden osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus ei kuitenkaan kumoa muita
samassa yhtiokokouksessa paatettavia osakeantivaltuutuksia.
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Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan perustaminen

Yhtiokokous paatti perustaa osakkeenomistajien nimitystoimikunnan, jonka tehtavana on valmistella
hallituksen jasenten valintaa ja palkitsemista koskevat ehdotukset varsinaiselle yhtiokokoukselle.

Nimitystoimikunta koostuu neljasta (4) jasenestd, joista yhtion kolme suurinta osakkeenomistajaa ovat
kukin oikeutettuja nimeamaan yhden jasenen. Yhtion kulloinenkin hallituksen puheenjohtaja toimii
toimikunnan neljantena jasenena.

Oikeus jasenen nimeamiseen on niilla kolmella osakkeenomistajalla, joiden osuus yhtion kaikkien
osakkeiden tuottamista danista on Euroclear Finland Oy:n pitaman yhtion osakasluettelon perusteella
suurin seuraavaa varsinaista yhtiokokousta edeltavan kalenterivuoden elokuun 31. paivana.

Mikali osakkeenomistaja, jolla on arvopaperimarkkinalain mukainen velvollisuus ilmoittaa tietyista
omistusmuutoksista (liputusvelvollisuus), esittaa varsinaista yhtiokokousta edeltavana kalenterivuonna
viimeistaan elokuun 30. paivana yhtion hallituksen puheenjohtajalle asiaa koskevan kirjallisen pyynnon,
lasketaan tallaisen osakkeenomistajan useisiin rahastoihin tai rekistereihin merkityt omistukset yhteen
daniosuutta laskettaessa. Mikali osakkeenomistaja ei halua kayttda oikeuttaan jasenen nimedmiseen,
oikeus siirtyy seuraavaksi suurimmalle osakkeenomistajalle.

Yhtiokokous vahvisti osakkeenomistajien nimitystoimikunnan tydjarjestyksen, joka on saatavilla SRV Yhtiot
Oyj:n internet-sivuilla osoitteessa www.srv.fi/yhtiokokous.

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestaytyminen ja valiokuntien kokoonpanot

SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jarjestdaytymiskokous pidettiin 26.3.2020. Hallitus valitsi varapuheenjohtajan ja
valiokuntiensa jasenet toimikaudeksi, joka jatkuu vuoden 2021 varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen
saakka. Hallituksen varapuheenjohtajaksi valittiin Olli-Pekka Kallasvuo.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin Minna Alitalo ja jaseniksi Hannu Leinonen ja Timo Kokkila.
HR- ja nimitysvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin Tomi Yli-Kyyny ja jaseniksi Olli-Pekka Kallasvuo ja Heikki
Leppanen.

Osakkeet ja omistus

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

Osakkeen paatoskurssi Nasdaq Helsingin porssissa oli 31.3.2020 0,94 euroa (1,36 euroa 31.12.2019, muutos
-30,9 %). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli 1,50 euroa ja alin 0,82 euroa. SRV:n osakekohtainen oma
pdadoma ilman oman padoman ehtoista lainaa oli kauden lopussa 1,25 euroa. 31.3.2020 osakekannan
markkina-arvo oli 56,0 miljoonaa euroa ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 4,2 miljoonaa kappaletta ja vaihtoarvo oli 5,1 miljoonaa euroa.

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

Taloudelliset tavoitteet

Yhtio paivittaa strategiaansa vuoden 2020 aikana ja tulee julkistamaan pidemman ajan taloudelliset
tavoitteet vuoden loppuun mennessa.


http://www.srv.fi/yhtiokokous
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Nakymat vuodelle 2020

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2020 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisaksi muun muassa
SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukaisen tuloutuksen ajoitus ja tuloutuvan tuotannon maara,
jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan koostuminen paaosin urakoinnista, tilauskannan katteiden
kehittyminen, uusien urakoiden ja omien hankkeiden kdaynnistyminen seka ruplan kurssikehitys.

Suurimmat kdynnissa olevista hankkeista ovat Tampereen Kansi ja Areena -hanke, Helsinki-Vantaan
lentoaseman laajennus ja sairaalahankkeet.

SRV tarkentaa alla nékymiddn vuodelle 2020 valmistuvien omaperusteisten asuntojen osalta:

= Yhtidn toiminnan padpaino vuonna 2020 on suurissa toimitilaurakoissa, sairaalahankkeissa seka
omakehitteisessa asuntotuotannossa sijoittajille. Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu vuoden
2020 aikana véhemman kuin vertailukautena. Yhteensad vuoden 2020 aikana arvioidaan valmistuvan
520 omaperusteista asuntoa (808 asuntoa vuonna 2019).

Aiempi ndkymd oli:

e Yhtion toiminnan pdapaino vuonna 2020 on suurissa toimitilaurakoissa, sairaalahankkeissa seka
omakehitteisessa asuntotuotannossa sijoittajille. Omaperusteista asuntotuotantoa valmistuu
vuoden 2020 aikana vahemman kuin vertailukautena. Yhteensa vuoden 2020 aikana arvioidaan
valmistuvan 586 omaperusteista asuntoa (808 asuntoa vuonna 2019).

=  Yhtion toteuttamat toimet toiminnan tehostamiseksi sekd hankintasaastojen saamiseksi odotetaan
parantavan yhtion tuloksentekokykya. Lisaksi vuoden 2019 lopulla toteutettujen
tervehdyttamisohjelman toimenpiteiden odotetaan parantavan yhtion kulurakennetta.

= Konsernin vuoden 2020 liikevaihdon arvioidaan alenevan vuoteen 2019 verrattuna (liikevaihto vuonna
2019: 1 060,9 milj. euroa). Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2019 verrattuna ja
olevan positiivinen (operatiivinen liikevoitto -96,8 milj. euroa).

Espoo 29.4.2020
Hallitus

Kaikki tassa katsauksessa esitetyt ennusteet ja arviot perustuvat johdon tdmanhetkiseen nakemykseen
talouden kehityksesta. Yhtion todellinen liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema saattavat poiketa
merkittavasti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta johtuen monista tekijoista ja erityisesti
tdmanhetkisesta koronaepidemiasta johtuen, joita on esitelty tdssa osavuosikatsauksessa.

Tietoja tdstd osavuosikatsaustiedotteesta

Osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 -standardin mukaisesti, ja siind esitettdvdt tiedot ovat tilintarkastamattomia. Suluissa olevat
luvut ovat vuoden 2019 vastaavan jakson lukuja.

Tiedotustilaisuus, webcast-esitys ja esitysaineisto
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Analyytikoille, rahastonhoitdjille ja sijoittajille sekd median edustajille tarkoitettu tiedotustilaisuus jérjestetddn 29.4.2020 klo 12.00
alkaen audiocastina. Audiocastia voi seurata suorana osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat. Tallenne on katsottavissa verkkosivuilta
esityksen jélkeen. Esitysaineisto I6ytyy myds verkkosivuilta.

Seuraava osavuosikatsaus

SRV Yhtiét Oyj julkaisee vuoden 2020 puolivuosiraportin 21.7.2020. Hiljaisen jakson aikana 21.6.—21.7. yhtié ei kommentoi
markkinandkymid eikd liiketoimintaan tai tuloskehitykseen liittyvié seikkoja.

Lisatietoja:

Saku Sipola, toimitusjohtaja, p. 040 551 5953, saku.sipola@srv.fi
Ilkka Pitkanen, talous- ja rahoitusjohtaja, p. 040 667 0906, ilkka.pitkanen@srv.fi
Maija Karhusaari, viestinta- ja markkinointijohtaja, p. 045 218 3772, maija.karhusaari@srv.fi


http://www.srv.fi/sijoittajat
mailto:40%20551%205953
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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut

Milj. euroa 1-3/ 1-3/ 1-12/ Edelliset
2020 2019 2019 12 kk

Liikevaihto 208,1 222,6 1060,9 1046,4
Operatiivinen liikevoitto ¥ 5,0 0,5 -96,8 92,3
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 2,4 0,2 9,1
Liikevoitto 45 3,3 -93,0 91,8
Liikevoitto, % liikevaihdosta 2,2 15 -8,8
Liikevoitto, ilman IFRS16 ? 36 2,2 -943 -93,0
Liikevoitto, % liikevaihdosta ilman IFRS16 ? 1,7 1,0 -8,9
Tulos ennen veroja -6,6 -0,3 -122,4 -128,6
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta -3,2 -0,2 -115
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos -6,1 -0,4 -104,4 -110,1
Oman paéoman tuotto, % -18,4 0,6 -50,6
Sijoitetun padoman tuotto, % * -0,4 41 -15,2
Sijoitetun padoman tuotto, % ilman IFRS16 2% -14 4,0 -175
Sijoitettu padoma 593,7 791,9 625,3
Sijoitettu padoma, ilman IFRS16 9% 452,0 618,9 479,4
Omavaraisuusaste, % 20,4 24,4 21,2
Omavaraisuusaste, ilman IFRS16, % ? 25,8 29,7 26,4
Korollinen nettovelka 400,4 490,8 4220
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 ? 254,1 317,3 271,9
Nettovelkaantumisaste, % 260,2 205,8 240,3
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS16, %? 160,2 132,7 151,2
Tilauskanta ¥ 13615 17825 13442
Uudet sopimukset 198,2 149,7 487,6
Henkil6std keskimaarin 997 1051 1080
Osakekohtainen tulos, euroa -0,13 -0,02 -1,85 -1,96
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa -0,13 -0,02 -1,85 -1,96
Osakekohtainen oma pddoma, euroa 2,64 4,04 2,98
Osakekohtainen oma padoma (ilman oman padoman ehtoista lainaa),
euroa 1,25 3,28 1,59
Osakekohtainen osinko, euroa 0,00 0,00 0,00
Osinko tuloksesta, % 0,0 0,0 0,0
Efektiivinen osinkotuotto, % 0,0 0,0 0,0
Hinta/voitto -suhde neg. neg. neg.
Osakkeen kurssikehitys:

Kurssi kauden lopussa, euroa 0,94 1,70 1,36

Keskikurssi, euroa 1,22 1,76 1,36

Alin kurssi, euroa 0,82 1,68 1,25

Ylin kurssi, euroa 1,50 1,79 2,19
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 56,0 101,3 81,0
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 4219 1780 14 412
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 7,1 3,0 24,2
Osakkeiden lukuméaéaran painotettu keskiarvo katsauskauden aikana,
1000 kpl 59 581 59581 59581
Osakkeiden lukuméaéaran painotettu keskiarvo katsauskauden aikana
(laimennettu), 1000 kpl 59581 59581 59581
Osakkeiden lukumaaré katsauskauden lopussa, 1000 kpl 59581 59581 59581
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b Operatiivinen liikevoitto mééritellaén vahentamaélla liikevoitosta rahoituksellisiin eriin sisaltyvét
laskennalliset ruplan valuuttakurssierot seké niiden mahdolliset suojausvaikutukset. Valuuttakurssierot
olivat katsauskaudella -0,4 milj. euroa (2,8), josta suojauksen vaikutus tulokseen oli 5,8 milj. euroa (-1,9).

2 Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.
% Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liikketoiminnosta.

# Laskennalliset verosaamiset ja -verovelat on kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot
ja eliminoinnit -yksikkdon. Tunnusluku sisaltdd myos taseessa myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserét.

Taloudellisessa raportoinnissa kdytettavat vaihtoehtoiset tunnusluvut

Yhtio julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kaytettyja muita tunnuslukuja, jotka ovat padosin
johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla sivulla.
Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut selventévét tuloslaskelman ja taseen antamaa kuvaa toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

SRV raportoi osavuosikatsauksessa operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin

Operatiivinen liikevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta verrattaessa
esitettdvaa kautta aikaisempiin kausiin. IFRS:n mukaisesta liikkevoitosta on eliminoitu osakkuusyhtiéden
valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seka suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut.
Osakkuusyhtiéden valuuttakurssimuutokset sisaltyvét liikevoiton ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion
tuloksesta. Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut siséltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville
valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut.

SRV raportoi osavuosikatsauksessa tunnuslukuja ilman IFRS16 vaikutusta
Yhtio julkaisee vaihtoehtoisina tunnuslukuina IFRS 16:n tunnusluvut, joista on oikaistu pois IFRS 16
Vuokrasopimukset-standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen.



01

29.4.2020 klo 8.30

Tunnuslukujen laskentakaavat

Oman paéoman tuotto, % = 100x Katsauskauden tuios

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

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

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

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltdd valuuttakurssivoittoja ja —tappioita) + Rahoitus
Sijoitetun padoman tuotto, % = 100 x saamisten arvonalennukset ja myyntitappiot

Sijoitettu padoma keskimaarin

Sijoitetun pd&doman tuotto, % ilman - 100X Liikevoitto ilman IFRS 16 kirjauksia + korko- ja muut rahoitustuotot (sisélt&é valuuttakurssivoittoja ja
IFRS16 —tappioita) + Rahoitus saamisten arvonalennukset ja myyntitappiot

Sijoitettu pd&oma, ilman IFRS16 keskimé&arin

Omavaraisuusaste, % = 100x Oma pédoma yhteensd

Taseen loppusumma - saadut ennakot

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

. . _
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16 100 x rahoituskulut — Voittovarat IFRS16

Taseen loppusumma — saadut ennakot — IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka
korko- ja rahoituskulut — korolliset vuokravelat

Korollinen nettovelka = Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset

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

Nettovelkaantumisaste, % = 100x Korolliset nettovelat

Oma padoma yhteensa

Nettovelkaantumisaste, % ilman

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

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

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

Osakekohtainen tulos

Osakkeiden keskima&rainen kappalemaara
Katsauskauden tulos — mééaréysvallattomien omistajien osuus — oman pdédoman ehtoisen lainan korot

Osakekohtainen tulos (laimennettu) = L
vero—oikaistuna

Laimennettu osakkeiden keskimaardinen kappalemaara

Osakekohtainen oma péagoma - Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden kappalemaéara katsauskauden lopussa

Osakekohtainen oma padoma (ilman
oman padoman ehtoista lainaa)

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma — oman pdédoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaéra katsauskauden lopussa

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

N Osakekohtainen tulos

Osinko tuloksesta, % = 100 x Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Efektiivinen osinkotuotto, % = — -
’ Porssikurssi katsauskauden lopussa

Keskikurssi = Osakkeen euromadaréinen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaéara
Osakekannan markkina-arvo kauden

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

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

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

Osakkeiden vaihdon kehitys

Operatiivinen liikevoitto
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Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV Konserni 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2020 2019 2019 2019 2019
Liikevaihto 208,1 403,8 227,1 207,4 222,6
Liikevoitto 4,5 -86,8 -6,3 -3,2 33
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteenséa -11,1 -10,4 -7,6 7,7 -3,6
Tulos ennen veroja -6,6 -97,2 -14,0 -10,8 -0,3
Tulouttamaton tilauskanta ¥ 13615 1344,2 1592,6 1667,2 17825
Uudet sopimukset 198,2 142,9 123,3 71,7 149,7
Tulos/osake, eur -0,13 -1,43 -0,22 -0,18 -0,02
Oma padoma/osake, eur 1,25 1,59 2,97 3,15 3,28
Osakkeen paatdskurssi, eur 0,94 1,36 1,44 1,62 1,70
Omavaraisuusaste, % 20,4 21,2 27,2 28,5 24,4
Omavaraisuusaste. % llman IFRS16 % 25,8 26,4 333 351 29,7
Korollinen nettovelka 400,4 422,0 513,2 480,2 490,8
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 % 2541 2719 339,7 306.,6 3173
Nettovelkaantumisaste, % 260,2 240,3 199,1 178,9 205,8
Nettovelkaantumisaste. % ilman IFRS16% 160,2 151,2 1314 114,0 132,7
Liikevaihto 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2020 2019 2019 2019 2019
Rakentaminen 204,9 403,1 226,0 206,7 2219
- toimitilarakentamisen osuus 154,0 200,5 1712 163,1 1449
- asuntorakentamisen osuus 50,8 202,6 54,7 43,6 77,0
Sijoittaminen 1,6 1,7 1,4 15 1,3
Muut toiminnot ja eliminoinnit 1,6 -0,9 -0,3 -0,8 -0,6
Konserni yhteensa 208,1 403,8 227,1 207,4 222,6
Liikevoitto 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2020 2019 2019 2019 2019
Rakentaminen 6,2 3,6 -3,4 2,0 48
Sijoittaminen -1,4 -87,5 -3,1 -1,9 0,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0,2 -2,9 0,2 -3,2 -1,6
Konserni yhteensa 45 -86,8 -6,3 -3,2 3,3
Liikevoitto 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2020 2019 2019 2019 2019
Rakentaminen 3,0 0,9 -1,5 1,0 2,2
Sijoittaminen - - - -

Konserni 2,2 -215 -2,8 -1,5 15

Y Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liikketoiminnosta.
2 Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.
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Tilauskanta (milj. euroa) 31.3.20 31.12.19 30.9.19 30.6.19 31.3.19
- toimitilarakentamisen osuus 858,4 861,5 938,7 1066,8 1158,4
- asuntorakentamisen osuus 503,1 482,7 653,8 600,4 624,1
Konserni yhteensa Y 1361,5 1344,2 1592,6 1667,2 17825
- josta myyty osuus 1153 1082 1311 1402 1496
- josta myyméaton osuus 208 263 281 265 286
% Konsernin tilauskanta muodostuu rakentaminen-liiketoiminnosta.
Tilauskanta, asuntorakentaminen
konserni yht. (milj. euroa) 31.3.20 31.12.19 30.9.19 30.6.19 31.3.19
Urakat ja neuvottelu-urakat 191 141 191 168 181
Rakenteilla, myyty tuotanto 104 79 182 167 157
Rakenteilla, myyméaton tuotanto 183 232 261 244 253
Valmis, myyméton tuotanto 25 30 21 22 33
Asuntorakentaminen yhteensa 503 483 654 600 624
Sijoitettu pagoma ¥
(milj. euroa) 31.3.20 31.12.19 30.9.19 30.6.19 31.3.19
Rakentaminen liiketoiminta 403,0 372,9 462,6 448,1 385,0
Sijoittaminen liiketoiminta 193,1 2457 3315 330,3 353,5
Muut toiminnot ja eliminoinnit 2,3 6,7 1,0 -4,6 53,4
Konserni yhteensa 593,7 625,3 795,1 773,8 791,9
Y Laskennalliset verosaamiset ja -verovelat on kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit
-yksikkdon. Tunnusluku siséltad myds taseessa myytévéané olevaksi luokitellut omaisuuserat.
Asuntotuotanto konserni yht. 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2020 2019 2019 2019 2019
Asuntomyynti yhteensa 364 269 326 139 203
-Omaperusteinen tuotanto 108 207 166 73 203
-Sijoittajamyynti 256 62 160 66 0
Omaperusteinen tuotanto
-asuntoaloitukset 0 65 283 8 424
-valmistuneet 0 539 85 0 184
-tuloutuneet asunnot 25 532 98 42 161
-valmiit myyméattomat 60 87 84 97 139
Rakenteilla yhteensa 2168 2142 2773 2388 2549
- urakat 80 80 80 80 80
- neuvottelu-urakat 247 195 195 195 195
- sijoittajamyyty tuotanto 1 006 1032 1189 1002 1171
- omaperusteinen tuotanto 835 835 1309 1111 1103

-josta myydyt 454 371 700 632 600

-josta myymattomat 381 464 609 479 503
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SRV YHTIOT OYJ OSAVUOSIKATSAUS 1.1. —31.3.2020

1) Laadintaperiaatteet

2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma
3) Konsernitase

4) Konsernin rahavirtalaskelma

5) Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista

6) Konsernin vastuusitoumukset

7) K&ypéaan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat

8) Liikevaihdon jakauma

9) Segmenttitiedot

10) Vaihto-omaisuus

11) Muutokset rahoitusasemassa

12) Lahipiiritapahtumat

13) Myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserét ja kaudella toteutuneet myynnit
14) Katsauskauden jélkeiset tapahtumat

1) Osavuosikatsaus 1.1. - 31.3.2020
Osavuosikatsauksen laadintaperiaatteet

Téama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on tdmén osavuosikatsauksen
laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinp&atdksessaan 2019 kuitenkin siten, etta konserni on 1.1.2020
alkaen ottanut kayttdon vuositilinp&&toksen 2019 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat uudet tai uudistetut IFRS-
standardit ja IFRIC-tulkinnat. N&illa ei ole ollut olennaista vaikutusta osavuosikatsaukseen.

Osavuosikatsaus tiedotteessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia. Tiedotteen luvut esitetddn miljoonina euroina, joten
yksittdisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta.

Koronaviruksen vaikutukset SRV:n taloudelliseen raportointiin

Koronaviruspandemian vaikutukset SRV:n liilketoimintaan, tulokseen ja taseasemaan ovat olleet katsauskaudella rajalliset.
Pandemian vaikutusten kehittymisté arvioidaan SRV:ssé tiiviisti ja tarvittavia toimenpiteité terveyden ja hyvinvoinnin
yllapitdmiseksi ja pandemian levidmisen estdmiseksi sekd liketoiminnan jatkuvuuden varmistamiseksi tehdaén aktiivisesti.
Osana johdon toimenpiteit& koronaviruspandemian vaikutusten varalta Yhtié on saanut 17.4.2020 Luottolimiitin antajilta
helpotuksia minimik&ayttdkatekovenantin osalta vuodelle 2020 sek& tammikuussa 2021 erd&ntyvén 20 miljoonan euron
valmiusluottolimiitin lyhennykseen siten, ettd luottolimiitistd maksetaan takaisin 5 miljoonaa euroa tammikuussa 2021, 15
miljoonaa euroa joulukuussa 2021.

SRV suunnittelee ehdottavansa Joukkovelkakirjojen juoksuajan pidennysta seka tiettyjd muita entomuutoksia. Endotettavat
muutokset ovat osa SRV:n k&ynnistdmié varautumistoimenpiteitd, joiden tarkoituksena on edelleen parantaa SRV:n taseasemaa
ja maksuvalmiutta vastauksena koronaviruspandemian (Covid-19) mahdollisesti aiheuttamien ennakoimattomien
markkinahéirididen varalta

Alla on kuvattu koronaviruspandemiasta aiheutuvia mahdollisia riskej4, joilla voisi toteutuessaan olla vaikutuksia yhtién
tulokseen, taseeseen ja kassavirtoihin. (Nama riskit eivét ole katsauskauden lopussa vield toteutuneet merkittavissé madarin).
Koronaviruspandemian mahdollisia muita riskeja SRV:n liiketoimintaan on kuvattu osavuosikatsauksen osassa Riskit,
riskienhallinta ja hallinnointi

Koronavirukseen liittyvat mahdolliset taloudelliset riskit
Koronaviruspandemian vaikutuksia (mukaan lukien vaikutuksien ajoittuminen, kesto ja laajuus) niin globaaliin talouteen, SRV:n

toimintamaiden talouteen, SRV:n liiketoimintaan sekd SRV:n alihankkijoihin ja asiakkaisiin on vaikea ennustaa, erityisesti koska
pandemiatilanne ja siitd seuraavat julkisen vallan toimenpiteet muuttuvat nopeasti.
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Pandemialla ja siihen liittyvilla rajoituksilla on vaikutusta niin yhtién alihankkijoihin kuin tydntekijoihin. Alihankkijoihin liittyvét
vaikutukset voivat johtaa materiaalien hintojen nousuun, materiaalitoimitusten logistiikkaan liittyvien hairididen ja ongelmien
kasvuun ja yhdessé SRV:n henkildston liilkkuvuuteen liittyvien rajoitusten tai sairaspoissaolojen kanssa ne voivat johtaa
viivastyksiin tai keskeytyksiin tydmailla, jotka puolestaan voivat vaikuttaa negatiivisesti projekteista tuloutettavan liikevaihdon
maaraan ja ajankohtaan sekd projektikatteisiin ja SRV:n toiminnan kannattavuuteen.

Epidemia tai pandemia voi vaikuttaa merkittavasti SRV:n asiakkaiden taloudelliseen tilanteeseen ja rahoitukseen, mik& voi
aiheuttaa kehityshankkeiden siirtymisen, tyd maiden véliaikaisia pysahtymisid, jo sovittujen tilausten peruuntumisia tai
aloituksen lykk&&misid. Asiakkaiden taloudellisen tilanteen heikentyminen voi johtaa myds SRV:n luottotappioiden kasvuun
myyntisaamisten arvon alentuessa.

Koronaviruksen liittyvat kauppakeskusten vuokralaisten toiminnan rajoittamiset tai vuokralaisille mahdollisesti mydnnettavien
vuokranalennusten odotetaan johtavan pienempiin tuottoihin SRV:n Vendjalla operoimissa kauppakeskuksissa. N&illa voi olla
vaikutusta Venajalla kauppakeskuksia omistavien SRV:n osakkuusyhtiosuuksien tai osakkuusyhtidiltd olevien lainasaamisten
arvoon. Odotettua pienemmaét vuokratuotot voivat vaikuttaa myos Kauppakeskus REDIn myynnistad mahdollisesti saatavan
lisskauppahinnan méaaraan.

Pandemialla voi olla vaikutusta SRV:n toteuttamien hankkeiden ja palvelujen, kuten toimitilojen ja asuntojen kysyntaan.
Kysynnén vahentyminen voi vaikuttaa negatiivisesti SRV:n tulevaan liikevaihtoon, kassavirtaan, likviditeettiin ja esimerkiksi
siihen, miten SRV tayttaa rahoitussopimustensa kovenanttitasot. Pandemia voi myds vaikuttaa SRV:n projekti- ja
kayttopadomarahoituksen saatavuuteen. Pitkittyessd&n pandemian vaikutukset voi aiheuttaa myds SRV:n vaihto-omaisuudessa
olevien kehityshankkeiden ja rakentamattomien tonttien, rahoitusvarojen ja laskennallisten verosaamisten arvon alentumista.
Liséksi pandemian eteneminen Venéjélla voi vaikuttaa ruplan kurssiin sek sitd mydta SRV:n Vendjalla sijaitsevien
omaisuuserien arvostukseen.

Arvioiden kayttd

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttdd konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten
kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen méaariin. Lisaksi
joudutaan kayttdmaan harkintaa tilinp&&toksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja olettamukset perustuvat
osavuosikatsaushetken ndkemyksiin, ne siséltavat riskeja ja epédvarmuustekijoitd. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja
oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2019
konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteissa.

Osavuosikatsaus on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen, koska SRV:n johdon harkinnan mukaan toiminnan
jatkuvuuteen ei liity olennaista epédvarmuutta. Konsernin toiminnan tulevaisuuden kehitykseen vaikuttavat erityisesti ylla
kuvattujen koronaviruksen aiheuttamien riskien liséksi mm. konsernin tuloskehitys, pddomaa sitovien hankkeiden rahoituksen
saatavuus, likviditeetin riittdvyys sekd Vendjén tilanteen ja ruplan kurssin kehittyminen. Konsernin johto on tehnyt arvioita
yhtididen tulevista liikkevaihdoista, kéyttokatteista, investoinneista, rahoitustilanteesta seka kayttopadomatarpeista huomioiden
vuonna 2019 kaynnistetty tervehdyttdmisohjelma seka katsauskaudella sovittu rahoitusjérjestely ja katsauskauden jalkeen
toteutettavat hybridikonversion sek& merkintéetuoikeusannin merkintasitoumukset. Lisatietoja |8ytyy osavuosikatsauksen
liitetiedosta 11 Muutokset rahoitusasemassa.
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2) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma 1-3/ 1-3/ muutos muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2020 2019 meur % 2019 12 kk
Liikevaihto 208,1 222,6 -14,5 -6,5 10609 1046,4
Liiketoiminnan muut tuotot 0,2 0,2 0,0 -15,3 0,6 0,6
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos 8,9 -9,2 18,0 -79,8 -61,8
Aineiden ja palveluiden kaytts -186,9 -186,8 0,0 0,0 -897,2  -897,3
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -19,3 -18,4 -0,9 51 -73,1 -74,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista -6,9 3,6 -10,5 2,8 -7.7
Poistot -2,0 -2,2 0,3 -12,3 -8,7 -8,4
Arvonalentumiset 0,0 -0,6 0,6 -81,3 -80,8
Liiketoiminnan muut kulut » 33 -39 06 -153 134 -12,8
Valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut ? 5,8 -1,9 7.8 -3.8 3,9
Liikevoitto 4,5 3,3 1,2 37,3 -93,0 -91,8
Rahoitustuotot 1,3 4,0 -2,6 -66,6 8,4 5,8
Rahoituskulut -12,4 -7,6 -4,8 63,8 -37,7 -42,6
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensé -11,1 -3,6 -75 206,0 -29,3 -36,8
Tulos ennen veroja -6,6 -0,3 -6,3 -122,4 -128,6
Tuloverot -1,0 0,7 -1,7 18,7 17,1
Katsauskauden tulos -7,6 0,4 -7.9 -103,6 -111,6
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus -6,1 -0,4 -104,4 -110,1
Maé&raysvallattomille omistajille -1,4 0,7 0,7 -14
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos -0,13 -0,02 -1,85 -1,96
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos

(laimennettu) -0,13 -0,02 -1,85 -1,96

Y Yhtio on tarkentanut rivien vélista esittamistapaa

2 Yhtio on 1.1.2020 alkaen erottanut omalle riville valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut ja vertailuvuoden

2019 esittamistapaa on muutettu sitd vastaamaan

Laaja tuloslaskelma 1-3/ 1-3/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2020 2019 2019 12 kk
Katsauskauden tulos -7,6 0,4 -103,6 -111,6
Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi:

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,0 0,0 0,0 0,0
Muuntoerot -3,0 1,5 2,4 -2,2
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista -11,2 6,1 9,1 -8,2
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen -14,3 7,6 11,5 -10,4
Katsauskauden laaja tulos -21,8 8,0 -92,1 -122,0
Jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -20,4 73 -92,9 -120,5
Méaréysvallattomille omistajille -1,4 0,7 0,7 -14
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3) Konsernitase

Konsernitase (milj. euroa) 31.3.20 31.3.19 muutos, % ? 31.12.19
VARAT

Pitk&aikaiset varat

Aineelliset hyddykkeet 49 6,1 -19,9 55
Aineelliset hyddykkeet, kayttdoikeusomaisuuserat 2 11,5 12,3 -7,1 12,0
Liikearvo 1,7 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hyddykkeet 1,4 1,6 -7,6 15
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 38,8 193,9 -80,0 59,5
Muut rahoitusvarat 18,7 17,7 57 11,9
Saamiset 29,6 0,7 15,9
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 43,1 72,8 -40,9 44,0
Laskennalliset verosaamiset 34,8 21,0 65,4 36,4
Pitkaaikaiset varat yhteensa 184,6 328,0 -43,7 188,3
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 374,6 438,0 -145 376,1
Vaihto-omaisuus, kdyttdoikeusomaisuusera b 129,1 160,7 -19,7 132,9
Myyntisaamiset ja muut saamiset 108,2 106,1 1,9 118,7
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 0,0 5,0 -100,0 0,1
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,6 0,2 2441 0,2
Rahavarat 39,4 61,1 -35,5 27,7
Myytévana oleviksi luokitellut omaisuuserat 14,7 0,0 69,3
Lyhytaikaiset varat yhteensa 666,6 7711 -13,5 725,0
VARAT YHTEENSA 851,2 1099,1 -22,6 913,3
Konsernitase (milj. euroa) 31.3.20 31.3.19 muutos, % ? 31.12.19
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osakep&doma 3,1 3,1 0,0 3,1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1425 1425 0,0 1425
Muuntoerot -15,7 -5,2 -14
Arvonmuutosrahasto 0,0 0,0 0,0
Oman paddoman ehtoinen laina 82,9 45,0 84,2 82,9
Kertyneet voittovarat -55,4 55,1 -49,5
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pd&doma yhteensa 157,5 240,5 -34,5 177,6
Madraysvallattomien omistajien osuus -3,6 -2,0 81,2 -2,0
Oma padoma yhteensé 153,9 238,5 -35,5 175,6
Pitk&aikaiset velat

Laskennalliset verovelat 2,4 5,6 -56,6 2,4
Varaukset 10,1 10,6 -4,6 10,9
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 200,2 282,5 -29,1 276,5
Padomalaina 9,0 - - -
Korolliset vuokravelat ¥ 143,9 1715 -16,1 147,7
Muut velat 21,6 10,1 114,2 20,9
Pitk&aikaiset velat yhteensa 387,2 480,2 -19.4 458,3
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 215,0 273,6 -21,4 2443
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,2 -79,1 0,7
Varaukset 8,4 8,5 -1,8 8,8
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 84,3 95,9 -12,1 23,2
Korolliset vuokravelat ¥ 2,5 2,1 18,7 2,5
Lyhytaikaiset velat yhteensa 310,1 380,3 -18,5 279,4
Velat yhteensa 697,3 860,6 -19,0 737,7
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 851,2 1099,1 -22,6 913,3

Y Rivit liittyvat IFRS 16 standardiin.

2 Muutosprosentti on laskettu verrattuna 31.3.2019 tilanteeseen
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4) Konsernin rahavirtalaskelma 1-3/ 1-3/ 1-12/  Edelliset
(milj. euroa) 2020 2019 2019 12 kk
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnistéd saadut maksut 220,1 232,1 1061,8 1049,7
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 0,0 0,2 0,6 0,4
Maksut liiketoiminnan kuluista -223,7 -238,7 -1043,6 -1028,6
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserié ja veroja -3,7 -6,4 18,8 21,6
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 0,5 0,1 0,3 0,8
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -14,1 -13,6 -29,3 -29,8
Maksetut valittomat verot 0,0 -0,5 -0,5 -0,1
Liiketoiminnan rahavirta -17,3 -20,4 -10,7 -7,6
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,1 -0,8 -2,0 -1,3
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 0,2 0,0 0,0 0,2
Investoinnit sijoituksiin -0,9 0,0 0,0 -0,9
Sijoitusten luovutustulot 11,0 0,0 55 16,5
Ostetut tytaryhtidosakkeet 0,0 0,0 0,0 0,0
Myydyt tytaryhtidosakkeet 0,0 0,0 0,0 0,0
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin -39 -5,1 -16,0 -14.8
Myydyt osakkuusyhtidosuudet 28,0 1,0 1,0 28,0
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten liséys 0,0 -4,6 -6,0 -1,4
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten véhennys 2,5 0,0 26,5 29,0
Mydnnetyt lainat muille 0,0 0,0 -15,7 -15,8
Lainojen takaisinmaksut muilta 0,0 0,0 0,7 0,7
Investointien rahavirta 36,9 -9,4 -5,9 40,4
Liiketoiminnan ja investointien rahavirrat yhteensa 19,6 -29,9 -16,7 32,8
Rahoituksen rahavirta:
Lainojen nostot 9,0 2,2 65,0 71,8
Lainojen takaisinmaksut -11,2 -0,6 -41,7 -52,4
Oman padoman ehtoisen lainan nostot 0,0 0,0 58,4 58,4
Oman paddoman ehtoisen lainan takaisinmaksut 0,0 0,0 -20,5 -20,5
Oman paédoman ehtoisen lainan kulut 0,0 0,0 -1,1 -1,1
Oman paddoman ehtoisen lainan korot 0,0 -3,9 -4,2 -0,3
Yhti6lainojen muutos 14,5 -1,2 -27,8 -12,2
Lyhytaikaisten lainojen muutokset -18,5 2,0 -73,3 -93,8
Maksetut osingot 0,0 0,0 0,0 0,0
Lainojen maksut vuokravelat -1,0 -1,0 -39 -39
Rahoituksen rahavirta -7,2 -2,5 -49,2 -54,0
Rahavarojen muutos 12,4 -32,3 -65,9 -21,2
Rahavarat tilikauden alussa 27,7 93,1 93,1 27,7
Rahavarojen valuuttakurssiero -0,7 0,4 0,6 -0,5
Rahavarat tilikauden lopussa 39,4 61,1 27,7 6,0
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5) Laskelma konsernin oman padoman muutoksista

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paaoma

Osake- Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensd Maaraysval- Oma
pééa- vapaan padoman- erot muutos- neet lattomien paaoma
oma paédoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensa

rahasto laina varat osuus
1.1-31.3.2020 (milj. euroa)
Oma padoma 1.1.2020 3,1 142,5 82,9 -1,4 0,0 -49,5 177,6 -2,0 175,6
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 -14,3 0,0 -6,1 -20,4 -1,5 -21,9
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,3 0,0 0,3
Oma pédoma 31.3.2020 31 142,5 82,9 -15,7 0,0 -55,4 157,5 -3,6 153,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma

Osake- Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensd  Maaraysval- Oma
pééa- vapaan padoman- erot muutos- neet lattomien paaoma
oma paédoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensa

rahasto laina varat osuus

1.1-31.3.2019 (mil;. euroa)

Oma padoma 1.1.2019 31 142,5 45,0 -12,9 0,0 58,7 236,4 -2,8 233,6
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 7,7 0,0 -0,4 73 0,8 8,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Oman padoman ehtoinen laina 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,2 -3,2 0,0 -3,2
Oma p&doma 31.3.2019 31 142,5 45,0 -5,2 0,0 55,1 240,5 -2,0 238,5

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdadoma

Osake- Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensd  Madraysval- Oma
paa- vapaan paaoman- erot muutos- neet lattomien pagoma
oma padoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensa

rahasto laina varat osuus

1.1-31.12.2019 (milj. euroa)

Oma padoma 1.1.2019 31 142,5 45,0 -12,9 0,0 58,7 236,4 -2,8 233,6
Tilikauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 11,5 0,0 -104,4 -92,9 0,8 -92,0
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,1
Oman padoman ehtoinen laina 0,0 0,0 -20,5 0,0 0,0 -34 -23,9 0,0 -23,9
Oman pad&doman ehtoinen laina 0,0 0,0 58,4 0,0 0,0 -0,5 57,9 0,0 57,9
Oma padoma 31.12.2019 3,1 142,5 82,9 -1,4 0,0 -49,5 177,6 -2,0 175,6
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6) Konsernin vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

muutos,
(milj. euroa) 31.3.20 31.3.19 % 31.12.19
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistokiinnitykset V 74,2 84,9 -12,6 61,6
Muut vastuusitoumukset
Annetut investointisitoumukset 335 58,0 -42,3 51,7
Tonttien ostositoumukset 46,8 478 -2,1 47,3

Katsauskaudella yhtio vastaanotti vaatimuksen 7,4 milj. euron vahingonkorvauksesta vendldisessa tytaryrityksessa. Mikéli vaatimus hyvéksyttdisiin
téysimadardisend, olisi silla merkittava vaikutus tytaryrityksen taloudelliseen asemaan ja Yhtiolle aiheutuisi riski kyseiseen tytaryhtioon tehdyn
sijoituksen (2,7 milj. euroa) menettamisesta.

Y iinteistokiinnitykset sisaltavat omaperusteisen asuntotuotannon yhtiélainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismaaran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myymattdmien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.

7) Kéypaéan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat

3/2020 3/2019 12/2019
Johdannaissopimukset Kayvat arvot Kayvat arvot Kéyvat arvot
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat. Posit. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset
Valuuttaoptiot ? 7,5 0,0 0,0 07 0,0 0,4
Koronvaihtosopimukset 0,0 9,4 0,0 8,5 0,0 8,8

n Valuuttaoptiot olivat maturiteetiltaan lyhytaikaisia ja ne ovat realisoituneet ennen osavuosikatsauksen julkaisua. Vertailukauden (03 2019) lukua on oikaistu.

3/2020 3/2019 12/2019
Johdannaissopimusten nimellisarvot
Valuuttaoptiot 120,0 73,0 50,0
Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0 100,0

Kéypaan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian mukaan jaoteltuna

Kéaypéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiolla oli kéypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia valuuttaoptioita seké koronvaihtosopimuksia.

Kéaypé&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

(milj. euroa) Taso 1 Taso 2 Taso3  Yhteensd
31.3.2020

Johdannaissaamiset 0,0 75 0,0 75
Johdannaisvelat 0,0 9,4 0,0 9,4
31.3.2019

Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 9,2 0,0 9,2
31.12.2019

Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 9,2 0,0 9,2

Kéypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat

(milj. euroa) 31.3.20 31.3.19 31.12.19
Kéaypé&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 11,9 18,3 18,3
Liséykset 6,8 - 0,1
Véhennykset - -0,6 -6,5
Yhteensa 18,7 17,7 11,9
Pitkaaikaiset 18,7 17,7 11,9
Lyhytaikaiset - - -
Noteeraamattomat osakkeet 18,7 17,7 11,9

Kéypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat

(milj. euroa) Taso 1 Taso 2 Taso3  Yhteensd
31.3.2020

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 18,1 18,7
31.3.2019

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 17,1 17,7
31.12.2019

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 11,3 11,9

Tason 1 instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankéaynnin kohteena, jolloin ké&yvat arvot perustuvat suoraan markkinahintaan.
Tason 2 instrumenttien k&ypa arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin.

Tason 3 instrumenttien k&ypa arvo ei perustu todettavissa olevaan markkinatietoon, vaan arvostus perustuu hankintamenoon,
vélittajien antamiin noteerauksiin ja markkina-arvostusraportteihin.

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat padosin henkildstén vapaa-ajan kayttdon ostetuista osakkeista (taso 2) ja Voimaosakeyhtio
SF osakkeista seka kiinteistdsijoitusrahastoista ja -hankkeista (taso 3). Tasolle 3 kirjatut varat koostuvat p&dasiassa SRV Voiman sijoituksesta
Voimaosakeyhtit SF:aan (9,8 milj. euroa 03 2020) ja Tampereen Kansi ja Areena hankkeeseen (6,6 milj. euroa 03 2020) ja minka lisaksi niihin
siséltyi sijoituksia kiinteistosijoitusrahastoihin ja- hankkeisiin.
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8) Liikevaihdon jakauma

Liikevaihto 1-3/ 1-3/ muutos, muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2020 2019 meur % 2019 12 kk
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 12,5 43,2 -30,8 -71,1 214,6 183,9
Ajan kuluessa tuloutettavat 189,6 178,1 11,6 6,5 835,9 847,5
Muu liikevaihto 6,0 1,3 4,6 350,1 10,5 151
Konserni yhteensa 208,1 2226 -14,5 6,5 1060,9 1046,4
9) Segmenttitiedot

SRV:n raportointisegmentit ovat Rakentaminen ja Sijoittaminen sekd Muut toiminnot ja eliminoinnit.

Liikevaihto 1-3/ 1-3/ muutos, muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2020 2019 meur % 2019 12 kk
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 12,5 43,2 -30,8 -71,1 2146 183,9
Rakentaminen 12,5 43,2 -30,8 -71,1 214,6 183,9
Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ajan kuluessa tuloutettavat 189,6 178,1 11,6 6,5 835,9 847,5
Rakentaminen 188,5 177,2 11,3 6,4 831,9 843,2
Sijoittaminen il 0,9 0,2 28,1 4,0 4,2
Muu liikevaihto 6,0 13 4,6 350,1 10,5 15,1
Rakentaminen 3,9 15 2,3 155,4 11,2 13,5
Sijoittaminen 0,5 04 0,0 6,8 1,9 1,9
Muut toiminnot ja eliminoinnit 1,6 -0,6 2,3 -2,6 -0,3
Konserni yhteensa 208,1 222,6 -14,5 -6,5 1060,9 1046,4
Rakentaminen liikevaihto 204,9 221,9 -17,1 -17,7 1057,7 1040,6
Rakentaminen, ulkoinen 204,5 221,6 -17,0 -17,7 1056,6 1039,6
Rakentaminen, sisdinen 0,3 04 0,0 -10,6 1,0 1,0
Sijoittaminen liikevaihto 1,6 1,3 0,3 20,8 5,9 6,1
Sijoittaminen, ulkoinen 1,6 1,3 0,3 22,9 57 6,0
Sijoittaminen, siséinen 0,0 0,0 0,0 -49,4 0,2 0,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit 1,6 -0,6 2,3 -2,6 -0,3
Muut toiminnot ja eliminoinnit, ulkoinen 2,0 0,2 22 1,4 0,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit, siséinen -0,4 -0,4 0,1 -1,2 -1,2
Konserni yhteensa 208,1 222,6 -14,5 1060,9 1046,4
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ muutos, muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2020 2019 meur % 2019 12 kk
Rakentaminen 6,2 4.8 1,3 27,6 7,0 8,4
Sijoittaminen -1,4 0,1 -1,5 -92,5 -94,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0,2 -1,6 1,4 -7,6 -6,2
Konserni yhteensa 4,5 3,3 1,2 37,3 -93,0 -91,8
Liikevoitto 1-3/ 1-3/ 1-12/ Edelliset
% 2020 2019 2019 12 kk
Rakentaminen 3,0 2,2 0,7 0,8
Sijoittaminen ? . - - -
Konserni 2,2 15 -8,8 -8,8

2 sijoittamisen-liketoiminnan liikevoittoprosenttia ei ole tarkoituksenmukaista esittaa, koska
tulot eivat paasaantoisesti kerry liikkevaihdon kautta.
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Varat? muutos, muutos,
(milj. euroa) 31.3.2020 31.3.2019 meur % 31.12.2019
Rakentaminen 631,3 656,3 -25,0 -3,8 622,2
Sijoittaminen 197,4 359,8 -162,4 -45,1 252,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit 22,5 83,0 -60,5 38,9
Konserni yhteensa 851,2 1099,1 -247,9 -22,6 913,3
muutos, muutos,
Korottomat velat V 31.3.2020 31.3.2019 meur % 31.12.2019
Rakentaminen 227,7 2713 -43,6 -16,1 248,7
Sijoittaminen 41 6,4 -2,2 -35,3 6,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit 24,8 29,6 -4,8 -16,2 32,2
Konserni yhteensa 256,6 307,2 -50,6 -16,5 287,1
Sijoitettu pagoma ¥ muutos, muutos,
(milj. euroa) 31.3.2020 31.3.2019 meur % 31.12.2019
Rakentaminen 403,0 385,0 18,0 4,7 372,9
Sijoittaminen 193,1 353,5 -160,4 -45,4 245,7
Muut toiminnot ia eliminoinnit -2,3 53,4 -55,7 6,7
Konserni yhteensa 593,7 791,9 -198,2 -25,0 625,3
Sijoitetun pddoman tuotto & muutos, muutos,
(milj. euroa) 31.3.2020 31.3.2019 meur % 31.12.2019
Rakentaminen 7,0 51 1,9 37,0 8,9
Sijoittaminen -7,4 3,9 -11,2 -95,1
Konserni -0,7 7,3 -7,9 -94,0
Sijoitetun pddoman tuotto, % Y 31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Rakentaminen 7,2 6,8 3,0
Sijoittaminen -13,4 45 -32,6
Konserni -0,4 41 -15,2

Y Yhti6 muutti laskennallisten verosaamisten ja -verovelkojen kohdentamista ja ne on kokonaisuudessaan
kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkdon. Myds vertailukausien tiedot on oikaistu. Tunnusluku
sisdltdd myos taseessa myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat.

10) Vaihto-omaisuus

muutos,

(milj. euroa) 31.3.2020 31.3.2019 meur 31.12.2019
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 136,9 147,6 -10,7 147,1
Rakentaminen 82,2 81,6 0,7 86,1
Sijoittaminen 54,6 66,0 -11,4 61,0
Keskenerdiset tyot 211,6 251,5 -39,9 190,2
Rakentaminen 211,6 251,5 -39,9 190,2
Valmiiden asunto- ja kiinteistdyhtididen

osakkeet 23,7 32,3 -8,6 33,8
Rakentaminen 20,4 27,8 -14 30,5
Sijoittaminen 383 44 -1,1 3,3
Muu vaihto-omaisuus 1315 167,3 -35,8 138,0
Rakentaminen 2,4 6,6 -4,2 51
Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Kayttdoikeusomaisuuserat, yhteensé b 129,1 160,7 -31,6 132,9
Vaihto-omaisuus yhteensa 503,7 598,7 -95,0 509,0
Rakentaminen 316,7 367,5 -50,8 311,9
Sijoittaminen 57,9 70,5 -12,6 64,3
Kayttdoikeusomaisuuserat, yhteensé b 129,1 160,7 -31,6 132,9

Y Rivit liittyvat IFRS 16 standardiin.
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11) Muutokset rahoitusasemassa

Korolliset velat, ilman vuokravelkoja

(milj. euroa) 31.3.2020 31.3.2020
Kirjanpitoarvo Kaypé arvo
Pitk&aikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 47,6 47,6
Paaomalaina 9,0 9,0
Joukkovelkakirjalainat 74,5 60,0
Yhtidlainat 51,8 57,9
Muut korolliset velat 20,2 20,2
Yhteensa 209,2 194,7
Lyhytaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 15,2 15,2
Yritystodistukset 0,0 0,0
Joukkovelkakirjalainat 62,1 55,9
Yhtiolainat 7,0 7,0
Yhteensa 84,3 78,1

Rahoitusvelat, ilman vuokrasopimusvelkoja

31.3.2020 Maturiteetti

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2020 2021 2022 2023 mydhemmin
Joukkovelkakirjalainat 136,6 148,7 0,0 70,0 78,7 0,0 0,0
Rahalaitoslainat 62,8 67,3 3,8 20,5 43,0 0,0 0,0
Yhtislainat? 64,9 71,5 0,7 8,2 11 2,7 64,8
Yritystodistukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Paaomalainat 9,0 10,7 0,0 0,0 10,7 0,0 0,0
Muut velat 20,3 20,2 0,0 0,0 0,0 0,0 20,2
Johdannaisvelat 9,4 9.4 1,8 18 1,7 15 2,6
Ostovelat 68,2 68,2 68,2 0 0 0 0
Sijoitussitoumus ¥ 335 335 79 54 28 3,0 145
Yhteensa 404,7 435,5 82,5 106,0 137,9 7,2 102,0
Rahoitusvelat, vuokrasopimusvelat

31.3.2020 Maturiteetti

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo 2020 2021 2022 2023 mydhemmin
Vuokrasopimusvelat 146,3 1,9 2,5 2,0 1,9 138,0

Y sopimusvastuu sisltaa korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut

2 Yhtiélainojen padoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon luovutushetkelld asunnon ostajalle. Lainoihin sisaltyva padoman ja korkojen
takaisinmaksuvastuu on laskettu kohteen luovutushetkeen asti taysimaaraisend, sen jalkeen suhteutettuna raportointinetken myymattémien asuntojen osuuteen

% Taseen ulkopuolinen sitoumus

Yll& olevissa taulukoissa esitetdaan SRV:n rahoitusvelat ja niiden sopimusvastuut 31.3.2020.

Yhti® sopi ja toteutti helmikuussa 2020 100 miljoonan euron valmiusluoton korvaamisen kahdella erilliselld, 60 miljoonan euron ja 40 miljoonan euron suuruisella

valmiusluotolla. Yhtién 60 miljoonan euron valmiusluotosta 20 miljoonaa euroa lyhennetaan tammikuussa 2021 ja loput 40 miljoonaa euroa

maksetaan takaisin tammikuussa 2022. Nostamatonta 40 miljoonan euron valmiuslimiittia kdytetdan tulevien rakennushankkeiden rahoittamiseen ja sen erapaiva

on tammikuussa 2022 tai muu erillisille rakennuskohteille sovittu takaisinmaksuaika.

Katsauskauden jalkeen 17. huhtikuuta yhtio sopi syndikaattipankkien kanssa yllamainitun 20 miljoonan euron lyhennysaikataulun muutoksen siten, ettd 5 miljoonaa

euroa lyhennetdén alkuperaisen suunnitelman mukaan tammikuussa 2021 ja 15 miljoonaa euroa vasta joulukuussa 2021. Samassa yhteydessa yhtio sopi

valmiusluottosopimuksiin sisaltyvan minimikéyttokatetasojen puolittamisesta varotoimenpiteena koronaviruksen mahdollisesti aiheuttamiin kateheikennyksiin.
Talla katsauskauden jélkeisella tapahtumalla ei ollut vaikutusta 31.3.2020 taseeseen eikd edella esitettyihin taulukoihin.

Yhti® nosti maaliskuun lopussa osakeyhtidlain 12 luvun mukaisen 9 miljoonan euron suuruisen padomalainan. Lainan merkitsijét olivat OP-Henkivakuutus Oy,

Pohjola Vakuutus Oy sek& Pontos Oy:n tytaryhtio AS Pontos Baltic. Padomalainalle maksetaan 12 prosentin vuotuista korkoa edellyttéen, ettd koronmaksun

edellytykset tayttyvat. Kertynyt maksamaton korko maksetaan samalla, kun laina maksetaan kokonaisuudessaan pois. Pd4domalaina eraantyy takaisinmaksettavaksi
1.2.2022 edellyttaen, etta takaisinmaksun edellytykset tayttyvat. Lainanantajat voivat kuitenkin maksaa SRV:n 6.2.2020 tiedottaman suunnitellun
merkintédetuoikeusannin yhteydessa maksettavan uuden osakkeen merkintahinnan kuittaamalla padomalainan pddomaa suunnitellussa merkintdetuoikeusannissa.

Padomalainalle nostopaivésta suunnitellun merkintaetuoikeusannin suunniteltuun allokaatiopéivaén asti kertyva korko eraantyy kuitenkin poikkeuksellisesti

maksettavaksi Lainanantajille ennakollisesti 2.4.2020. Ennakollisesti maksettavan koron mééara on 225.000 euroa.

Kuten kohdassa Rahoitus ja taloudellinen asema on kuvattu, hybridijoukkovelkakirjojen padoman ja koronmaksua on lykatty ja yhtio tulee tarjoamaan
hybridijoukkovelkakirjojen muuntamista uusiksi osakkeiksi varsinaselta yhtiokokoukselta saadun valtuutuksen mukaisesti. Lisaksi yhtitkokous on valtuuttanut sekéa
erillisen noin 50 miljoonan euron suuruisen, osakeannin jarjestamiselle. Yhtio on saanut sitoumukset yhteenséa 51 miljoonan euron arvosta omistavien
hybridihaltijoiden aikomuksesta osallistua hybridien konvertointiin omaksi pddomaksi osakekohtaisella kiintealld kurssilla 1,05 seka 40 miljoonan euron

ennakkositoumukset osallistua erilliseen osakeantiin.
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Kovenantit

SRV:n rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenanttiehtoja, jotka liittyvat muun muassa tiettyihin taloudellisiin tunnuslukuihin ja SRV:n
antamiin vakuuksiin. SRV:n 28.2.2020 solmitun luottolimiittisopimuksen taloudellisia kovenanttiehtoja ovat FAS tai IFRS lukuihin perustuvat
sopimuksen ehdoissa méaaritellyilla tavoilla oikaistut ja lasketut osatuloutettu omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ilman IFRS16
vaikutusta, edellisen 12 kk minimik&yttokate ennen osakkuusyhtididen tuloksen, transaktiokulujen ja arvonalentumisten vaikutusta,
minimikassa ja tietyt muut rajoitukset. Ndisté kovenanttiehdoista omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ja minimikayttokate testataan
neljannesvuosittain 30.6.2020 alkaen. Minimikassa testataan kuukausittain alkaen 31.3.2020. Yhti6 on saanut 17.4.2020
luottolimiittisopimuspankeilta helpotuksia Minimikdyttdkate ennen osakkuusyhtididen tuloksen, transaktiokulujen ja arvonalentumisten
vaikutusta kovenantin osalta mahdollisten korona-virusvaikutusten varalta.

Alla olevassa taulukossa on kuvattu raportointihetkell& voimassa olleiden luottolimiittisopimusten raportoitavat taloudelliset
kovenantit seké kovenanttitasot.

Luottolimiittisopimusten taloudelliset kovenantit Kovenanttiarvo
Osatuloutettu omavaraisuusaste >28%
Nettovelkaantumisaste (ilman IFRS 16 vaikutusta) <140%

Minimikassa >10 meur kauden lopussa,

>5 meur muut ajankohdat

Minimikayttokate ennen
osakkuusyhtididen tuloksen,
transaktiokulujen ja
arvonalentumisten vaikutusta Vaihtelee 5-20 meur vélilla riippuen testausajankohdasta

SRV:n 23.3.2021 erdéntyvan vakuudettoman 100,0 miljoonan euron joukkovelkakirjan, jonka ulkona oleva pddoma on 62,1 miljoonaa euroa
jajonka vuotuinen kiinted korko on 6,875 prosenttia, sekd 27.3.2022 eréantyvan vakuudettoman 74,5 miljoonan euron joukkovelkakirjaan,
jonka vuotuinen kiinte& korko on 4,875 prosenttia, kovenanttiehdot ovat ristiineradnnyttdminen, panttaamattomuussitoumus,
sulautumisrajoitukset, omaisuuden luovutusrajoitukset, lainasopimuksen ehdoissa maérittelylla tavalla oikaistu ja laskettu omavaraisuusaste
>26% ja velkaantumisrajoitus. Kaikkien testattavien kovenanttien kovenanttitasot téyttyivét 31.3.2020.

12) Lahipiiritapahtumat

Palkatja Tavaroidenja Tavaroidenja  Korkotuotot Saamiset Velat Merkinta-
(milj. euroa) palkkiot palveluiden palveluiden takaukset
31.3.20 myynti ostot
Johto ja hallitus 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 6,2 45,6
Yhteisyritykset 0,0 0,3 0,0 0,0 0,2 0,0 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 18 0,0 0,5 46,4 0,0 0,0
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 1,0 2,1 0,0 0,5 46,6 6,2 45,6

llpo Kokkilan méaaraysvallassa olevan Pontos Oy:n tytaryhtid AS Pontos Baltic on osallistunut kohdassa Rahoitusvelat tarkemmin
kuvattuun pd&domalainaan. As Pontos Balticin osuus padomalainasta on 6 milj. euroa ja sille maksetusta korosta 0,2 milj. euroa. llpo
Kokkila ja hdnen méaaraysvallaan olevat Kolpi Investments ja Pontos Oy ovat antaneet 21,6 milj. euron merkintatakauksen liittyen
merkintéetuoikeusantiin sekd Pontos Oy 24 milj. euron merkintatakauksen liittyen hybridibondin konversioon osakkeiksi.

Palkatja Tavaroidenja Tavaroidenja  Korkotuotot Saamiset Velat
palkkiot palveluiden palveluiden
31.3.19 myynti ostot
Johto ja hallitus 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 11,1 0,0 0,2 32,8 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 0,5 0,0 0,8 56,2 0,0
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,5 11,6 0,0 1,0 89,0 0,0
Palkatja Tavaroidenja Tavaroidenja  Korkotuotot Saamiset Velat
palkkiot palveluiden palveluiden
31.12.19 myynti ostot
Johto ja hallitus 2,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 66,8 0,0 0,5 9,8 0,0
Osakkuusyhtiot 0,0 39 0,0 25 56,0 0,0
Muu lahipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 24 70,7 0,0 3,0 65,8 0,0

13) Myytavéné olevaksi luokitellut omaisuuserét ja kaudella toteutuneet myynnit

(milj. euroa) 31.3.2020 31.3.2019 31.12.2019
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa
REDI kauppakeskus ja REDI Parkki - - 22,0
Pearl Plaza kauppakeskus 14,7 - 253
Tampereen Kansi ja areena sijoitus - - 19,5
Laina- ja rahoitussaamiset, REDI Parkki - - 25
Konserni yhteensa 14,7 - 69,3

Vuonna 2019 myytévaksi luokitellut Redin ja Tampereen Kansi ja areena hankkeen omistusosuudet ja lainasaaminen myytiin tasearvoonsa
katsauskauden aikana. SRV Pearl Plaza kauppakeskukseen sijoittamaa pd&domaa palautettiin katsauskauden aikana 7,0 milj.euroa.

Lisaksi omaisuuden euromadréinen arvo muuttui -3,6 milj.euroa ruplan kurssimuutoksesta johtuen. Omaisuuseré on edelleen luokiteltu
myytévana olevaksi.



14) Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

SRV keskusteluissa vakuudettomien joukkovelkakirjojensa ehtomuutoksista

SRV Yhtiot Oyj ("SRV”) tiedotti 27.4.2020 keskusteluistaan SRV:n 23.3.2021 eraantyvan 100 miljoonan euron vakuudettoman kiintekorkoisen

joukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva pddoma on 62,1 miljoonaa euroa) ja 27.3.2022 erddntyvan 75 miljoonan euron vakuudettoman kiinteékorkoisen
joukkovelkakirjan (yhdessé "Joukkovelkakirjat”) haltijoiden kanssa koskien Joukkovelkakirjojen ehtojen mahdollisia muutoksia. SRV suunnittelee ehdottavansa
Joukkovelkakirjojen juoksuajan pidennysta seka tiettyja muita ehtomuutoksia. Ehdotettavat muutokset ovat osa SRV:n kdynnistdmié varautumistoimenpiteita,
joiden tarkoituksena on edelleen parantaa SRV:n taseasemaa ja maksuvalmiutta vastauksena koronaviruspandemian (Covid-19) mahdollisesti aiheuttamien
ennakoimattomien markkinahairididen varalta. Ehdotettavat muutokset ovat jatkoa aiemmin tiedotetuille tervehdyttdmisohjelman toimenpiteille, joihin siséltyvat
muun muassa helmikuussa tiedotetut kaksi suunniteltua osakeantia. Lisatietoja néisté toimenpiteisté on saatavilla SRV:n 6.2.2020 julkistamasta porssitiedotteesta.
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