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TASE VAHVISTUI ONNISTUNEEN RAHOITUSJARJESTELYN ANSIOSTA, OPERATIIVINEN
LIIKEVOITTO PARANI

SRV YHTIOT OYJ PUOLIVUOSIKATSAUS 1.1. — 30.6.2022

Tammi-kesdakuu 2022 lyhyesti:

Liikevaihto oli 402,1 (405,1 1-6/2021) milj. euroa.

Operatiivinen liikevoitto oli 14,7 (10,5) milj. euroa.

Liikevoitto oli —75,6 (11,4) milj. euroa. Venajalla sijaitseviin omaisuuseriin ja Fennovoiman omistukseen
kohdistuneiden alaskirjausten, kate-eliminointien purkautumisen ja ruplan arvon heikkenemisen vaikutus oli
yhteensa -90,3 milj. euroa.

Tulos ennen veroja oli —74,8 (3,6) milj. euroa. Alaskirjausten ja ruplan arvon vahvistumisen vaikutus oli
-126,6 milj. euroa ja rahoitusjarjestelyjen vaikutus oli 38,6 milj. euroa.

Liiketoiminnan ja investointien rahavirta yhteensa oli -17,2 (3,9) milj. euroa.

Yhti6 toteutti suunnitellusti katsauskauden aikana rahoituksen kokonaisvaltaisen uudelleenjarjestelyn
Venajalla sijaitsevien omaisuuserien ja Fennovoiman omistuksen arvonalentumisten seurauksena.
Uudelleenjarjestelylla vastattiin arvonalentumisten vaikutuksiin oman paaoman merkittavalla
vahvistamisella ja korollisen nettovelan vahentamisella. Jarjestelyn lopputuloksena omavaraisuusaste kasvoi
33,3 (26,1) prosenttiin ja nettovelkaantumisaste laski 64,2 (151,9) prosenttiin. llman IFRS 16:n vaikutusta
laskettu omavaraisuusaste oli 43,9 (32,5) prosenttia ja nettovelkaantumisaste -3,1 (80,3) prosenttia. Lainojen
kovenanttilaskennan mukainen omavaraisuusaste oli 45,9 prosenttia.

Tilauskanta oli kauden lopussa 745,9 (1 047,5) milj. euroa. Tammi-kesdkuussa uusia sopimuksia
allekirjoitettiin 202,4 (261,3) milj. euron edesta. Tilauskannan myyty osuus oli 91,1 (90,0) prosenttia.

Tulos per osake oli -8,66 (0,28) euroa. Tunnusluku on laskettu huomioiden katsauskauden aikana toteutetut
osakeannit, uusien osakkeiden merkintdhinnan vaikutus ja heindkuussa toteutettu osakkeiden yhdistaminen
suhdeluvulla 40:1.

Huhti-kesakuu 2022 lyhyesti:

Liikevaihto oli 211,4 (218,0 4-6/2021) milj. euroa.

Operatiivinen liikevoitto oli 9,8 (5,7) milj. euroa.

Liikevoitto oli 10,1 (6,3) milj. euroa.

Liiketoiminnan ja investointien rahavirta yhteensa oli 8,6 (27,2) milj. euroa.
Tilauskantaan kirjattiin uusia sopimuksia 72,3 (176,0) milj. eurolla.

Tasmentyneet nakymat vuodelle 2022:

Konsernin vuoden 2022 liikevaihdon arvioidaan olevan 800 — 860 milj. euroa (aiemmin 800 — 950 milj.
euroa) (liikkevaihto vuonna 2021: 932,6 milj. euroa).

Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2021 verrattuna ja olevan 15 — 25 milj. euroa
(aiemmin: Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2021 verrattuna) (operatiivinen liikevoitto
vuonna 2021: 5,3 milj. euroa).

Katsauskauden jalkeiset tapahtumat:

4.7.2022 SRV toteutti osakkeiden yhdistamisen (ns. reverse split) sisdltden maksuttoman suunnatun
osakeannin, osakkeiden lunastamisen ja osakkeiden mitatdéinnin. Naiden toimenpiteiden jalkeen yhtién uusi
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osakemaara on 16 982 343 kappaletta. Uusi osakkeiden lukumaara merkittiin 4.7.2022 Patentti- ja
rekisterihallituksen yllapitamaan kaupparekisteriin ja kaupankdynti yhdistetyilla osakkeilla alkoi 5.7.2022
uudella ISIN-koodilla FI4000523675. SRV:n kaupankdyntitunnus SRV1V sdilyi ennallaan. Yhtion osakkeiden
yhdistdminen ja siihen liittyva lunastaminen toteutettiin siten, etta jokaiset SRV:n neljagkymmenta (40)
osaketta yhdistettiin yhdeksi (1) osakkeeksi. Osakkeiden yhdistamisen tarkoituksena oli osakekaupankaynnin
edellytysten parantaminen yksittdisen osakkeen arvoa kasvattamalla ja osakkeen hinnanmuodostuksen
tehostaminen.

= 4.7.2022 yhtion osakkeiden yhdistamisen toteuttamisen yhteydessa muutettiin erityisten oikeuksien
perusteella annettavien osakkeiden enimmaismaaraa vaihtovelkakirjalainaehtoisten hybridilainojen ISIN
koodilla FI4000198122 (jonka ulkona oleva padoma on 21 061 512 euroa) ja ISIN koodilla FI4000315395
(jonka ulkona oleva pddgoma on 36 047 145 euroa) ehtojen mukaisesti siten, etta lainoilla merkittavien
osakkeiden maara on enintdan 14 277 165 osaketta. Vaihtovelkakirjalainoilla merkittavien osakkeiden
merkintahinta on osakkeiden yhdistamisen jalkeen 4,00 euroa osakkeelta.
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Konsernin avainluvut 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(IFRS, milj. eur) 2022 2021 muutos % 2022 2021 2021 12 kk
Liikevaihto 402,1 405,1 -3,0 -0,8 2114 218,0 932,6 929,5
Rakentaminen 382,0 406,3 -24,3 -6,0 206,8 218,5 930,1 905,9
Sijoittaminen 5,9 2,0 3,9 193,4 4,8 1,0 6,8 10,7
Muut toiminnot ja eliminoinnit 14,2 -3,2 17,4 -0,2 -1,5 -4,4 13,0
Operatiivinen liikevoitto 14,7 10,5 4,3 40,7 9,8 5,7 5,3 9,6
Rakentaminen 16,2 13,9 2,4 17,1 9,9 7,0 14,1 16,5
Sijoittaminen 0,9 -1,2 2,1 1,1 -0,5 -4,6 -2,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit -2,4 -2,1 -0,2 -1,2 -0,8 -4,3 -4,5
Operatiivinen liikevoitto, % 3,7 2,6 4,6 2,6 0,6 1,0
Liikevoitto -75,6 11,4 -87,0 10,1 6,3 -1,7 -88,7
Rakentaminen 16,2 13,9 2,4 17,1 9,9 7,0 14,1 16,5
Sijoittaminen -104,0 -0,3 -103,7 1,4 0,1 -11,6 -115,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit 12,2 -2,1 14,3 -1,2 -0,8 -4,3 10,1
Liikevoitto, % -18,8 2,8 4,8 2,9 -0,2 -9,5
Rahoitustuotot ja -kulut,
yhteensa 0,8 -7,8 8,6 43,6 -3,7 -18,6 -10,1
Tulos ennen veroja -74,8 3,6 -78,4 -2166,0 53,7 2,6 -20,3 -98,8
Katsauskauden tulos -82,1 3,6 -85,7 51,3 2,1 -19,9 -105,6
Katsauskauden tulos, % -20,4 0,9 24,2 0,9 -2,1 -11,4
Tulouttamaton tilauskanta ? 7459 1047,5 -301,5 -28,8 872,3
Uudet sopimukset 202,4 261,3 -58,9 -22,6 72,3 176,0 588,6 529,7

1) Operatiivisen liikevoiton tasmaytyslaskelma l6ytyy “Tiedotteen keskeiset tunnusluvut”-taulukon alapuolelta.
2) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnasta.
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Konsernin tunnusluvut 1-6/ 1-6/ muutos, 1-12/

(IFRS, milj. eur) 2022 2021 muutos, % 2021

Omavaraisuusaste, % 33,3 26,1 27,4

Omavaraisuusaste, % ilman

IFRS 16 ¥ 43,9 32,5 32,8

Korollinen nettovelka 90,1 279,8 -189,7 -67,8 170,0

Korollinen nettovelka ilman

IFRS 16 ¥ -4,6 152,5 -157,1 -103,0 81,0

Nettovelkaantumisaste, % 64,2 151,9 103,0

Nettovelkaantumisaste, %

ilman IFRS 16 3,1 80,3 47,5

Sijoitetun padaoman tuotto, % -17,4 10,9 -1,4

Sijoitettu padoma 276,1 524,1 -248,0 -47,3 403,0
Rakentaminen 207,4 384,99 -177,4 -46,1 195,8
Sijoittaminen 14,3 176,2 -161,9 -91,9 167,3
Muut toiminnot ja

eliminoinnit 54,4 -37,0 91,4 40,0

Sijoitettu padoma, ilman IFRS

16 187,3 402,4 -215,1 -53,4 319,4

Oman padaoman tuotto, % -107,5 4,0 -11,5

Tulos per osake, eur 2 -8,66 0,28 -8,9 -3192,7 -2,1

Kurssi kauden lopussa 0,13 0,66 -0,53 -80,3 0,53

Osakkeiden painotettu
lukumaara katsauskauden
lopussa, mil;j. kpl? 381,5 375,9 375,9

1) Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.
2) Tunnuslukua on oikaistu osakeannilla seka yhtion heindkuussa tekemalla osakkeiden yhdistamisella.

Tammi-kesdkuu 2022

Konsernin litkevaihto laski 0,8 prosenttia 402,1 (405,1 1-6/2021) milj. euroon. Liikevaihto siséalsi positiivisen 14,5
milj. euron rakentamisen kate-eliminoinnin purkautumisen vaikutuksen, mika oli seurausta Venajalla sijaitseviin
omaisuuseriin ja Fennovoiman omistukseen tehdyista alaskirjauksista. Asuntorakentamisen liikevaihto nousi
omakehitteisen urakoinnin kasvun my6ta. Toimitilaurakoinnin liikevaihto laski.

Konsernin operatiivinen liikevoitto parani ja oli 14,7 (10,5) milj. euroa. Rakentaminen-liiketoiminnan operatiivinen
liikevoitto oli 16,2 (13,9) milj. euroa ja Sijoittaminen-liiketoiminnan 0,9 (-1,2) milj. euroa. Rakentaminen-
lilketoiminnan operatiivisen liikevoiton nousuun vaikutti omakehitteisen asuntourakoinnin kasvanut volyymi.
Vastaavasti toimitilaurakoinnin pienentynyt volyymi laski operatiivista liikevoittoa. Sijoittaminen-liiketoiminnan
operatiivista liikevoittoa paransi Porvoossa katsauskauden aikana myydyn liikekeskuksen myyntivoitto.

Konsernin liikevoitto oli -75,6 (11,4) milj. euroa. Liikevoittoon vaikuttivat Vendjalla sijaitseviin omaisuuseriin ja
Fennovoiman omistukseen kohdistuneet merkittavat alaskirjaukset ja kate-eliminointien purkautumiset, joiden
kokonaisvaikutus oli —101,0 milj. euroa. Lisdksi liikevoittoon vaikutti ruplan kurssimuutoksen nettovaikutus, joka
kirjattiin ennen omaisuuden alaskirjauksia ja jonka arvo oli 10,7 (1,1) milj. euroa. Alaskirjausten ja kurssierojen
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muutoksista aiheutuvat vaikutukset on raportoitu Sijoittaminen-liiketoiminnassa ja kate-eliminointien
purkautumisten vaikutukset Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikdssa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -0,8 (-7,8) milj. euroa. Nettorahoituskuluihin sisaltyi ei-kassavirtavaikutteisia
venalaisten osakkuusyhtididen rahoittamiseen kaytettyjen osakaslainojen alaskirjauksia -41,7 milj. euroa ja tytar- ja
osakkuusyhtidlainojen kurssimuutoksesta aiheutuneita kurssieroja 5,5 (1,4) milj. euroa. Rahoitustuotot sisalsivat
17,1 milj. euron tuoton joka syntyi takaisinostetuista joukkovelkakirjalainoista maksetun hinnan ja kirjanpitoarvon
valisesta erotuksesta. Jaljelle jadaneiden joukkovelkakirjalainojen ehtojen muutosten tuloksena syntyivat
hybridilainat, joiden kdyvan arvon muutoksesta syntyi 22,9 milj. euron rahoitustuotto. Osinko- ja korkotuotot olivat
0,7 (1,5) milj. euroa, korkojohdannaisten maksetut korot ja kdyvan arvon muutokset olivat 5,0 (0,6) milj. euroa seka
korkokulut -4,0 (-5,8) milj. euroa, joista aktivoitiin vuoden alusta 0,4 (0,1) milj. euroa. Naiden lisdksi rahoituskuluihin
sisaltyi IFRS 16 vuokrasopimusvelkojen korkoja -2,2 (-2,8) milj. euroa ja muita rahoituskuluja -1,6 (-2,8) milj. euroa.
Rahoitusjarjestelyista syntyi 4,8 milj. euron kulut, joista 3,5 milj. euroa kirjattiin suoraan oman padoman
vahennykseksi, ja 1,3 milj. euroa rahoituskuluiksi.

Konsernin tulos ennen veroja oli -74,8 (3,6) milj. euroa.

Liiketoiminnan rahavirta oli —16,3 (-6,5) milj. euroa ja investointien rahavirta —0,9 (10,4) milj. euroa. Rahavirtaan
vaikutti negatiivisesti kdyttdpadoman sitoutuminen projekteihin alkuvuoden aikana. Rahavirtaan vaikuttivat
negatiivisesti myos vuonna 2020 tehdyn arvonlisdveron maksujarjestelyn lyhennykset ja seka noin 4 milj. euroon
alennettu myytyjen saatavien maara. Vuoden 2021 paattyessa myytyjen saatavien maara oli noin 5 milj. euroa.

Omavaraisuusaste oli 33,3 (26,1) prosenttia ja nettovelkaantumisaste 64,2 (151,9) prosenttia. llIman IFRS 16:n
vaikutusta laskettu omavaraisuusaste oli 43,9 (32,5) prosenttia ja nettovelkaantumisaste -3,1 (80,3) prosenttia.
Lainojen kovenanttilaskennan mukainen omavaraisuusaste oli 45,9 (35,2) prosenttia. Vuoden ensimmaisella
neljannekselld omavaraisuusaste ja nettovelkaantumisaste heikkenivat voimakkaasti, silld yhtio alaskirjasi taseestaan
Iahes kaikki Venajalla sijaitsevat omistuksensa ja Fennovoima-omistuksensa. Arvonalentumiset
valuuttakurssivaikutus mukaan lukien olivat noin 137 miljoonaa euroa. Vuoden toisella neljannekselld toteutunut
rahoitusjdrjestely vastaavasti paransi omavaraisuusasteen ja nettovelkaantumisasteen Vendjan Ukrainassa
aloittamaa hyokkayssotaa edeltdnyttd aikaa vahvemmalle tasolle. Rahoitusjdrjestely vahvisti omaa padomaa
yhteensa 104,2 milj. euroa.

Konsernin tilauskanta oli katsauskauden lopussa 745,9 (1 047,5) milj. euroa. Tammi-kesdkuussa uusia sopimuksia
allekirjoitettiin 202,4 (261,3) milj. eurolla. Merkittdvimpia uusia hankkeita olivat 240 asuntoa ja paivakotitilat
sisaltava Helsingin Kalasataman neljas tornitalo PATRIZIAlle, Uudenkaupungin sivistys- ja hyvinvointikeskus Wintteri,
WithSecurelle rakennettava paakonttori Wood City Il seka Ita-Uudenmaan padpoliisiasema ja poliisivankila, josta osa
kirjattiin tilauskantaan katsauskaudella ja loput tullaan kirjaamaan vaiheittain kesan ja syksyn aikana. Tilauskannan
myyty osuus oli 91,1 (90,0) prosenttia.

SRV on lisdksi julkaissut voitettuja, viela tilauskantaan kirjaamattomia hankkeita noin 1,3 miljardin euron arvosta.
Niitd ovat muun muassa Laakson yhteissairaala Helsinkiin, Oulun paapoliisilaitos ja vankila, Jorvin sairaalan uusi
osastorakennus, Sammontalo Lappeenrannassa, Helsingin Kansallismuseon laajennus sekd asuntokohteita
Kojamolle. Hankkeiden liikevaihdosta valtaosa koostuu projektinjohto- tai allianssimallilla toteutettavista urakoista.

Konsernin osakekohtainen tulos oli -8,66 (0,28) euroa. Tunnusluku on laskettu huomioiden katsauskauden aikana
toteutetut osakeannit, uusien osakkeiden merkintahinnan vaikutus ja heindkuussa toteutettu osakkeiden
yhdistaminen suhdeluvulla 40:1.
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Huhti-kesakuu 2022

Konsernin liikevaihto huhti-kesdkuussa oli 211,4 (218,0) milj. euroa. Liikevaihdon lasku johtui ldhinna
toimitilaurakoinnin pienentyneesta volyymista.

Konsernin operatiivinen liikevoitto oli 9,8 (5,7) milj. euroa. Rakentaminen-liiketoiminnan operatiivinen liikevoitto oli
9,9 (7,0) milj. euroa ja siihen vaikutti positiivisesti omakehitteisen asuntotuotannon tuloskehitys. Sijoittaminen-
lilketoiminnan operatiivinen liikevoitto oli 1,1 (-0,5) milj. euroa, jota paransi Porvoossa sijaitsevan liikekeskuksen
myyntivoitto.

Konsernin liikevoitto oli 10,1 (6,3) milj. euroa. Osakkuusyhtictulokseen sisaltyvien ruplan kurssierojen, muiden
kurssierojen ja alaskirjausten nettovaikutus oli 0,3milj. euroa.

Konsernin tilauskantaan huhti-kesdkuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 72,3 (176,0) milj. euron edesta.
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TOIMITUSIOHTAJAN KATSAUS

”Olen erittdin tyytyvdinen, ettd saimme toisen vuosineljanneksen aikana onnistuneesti toteutetuksi
suunnittelemamme laajan rahoitusjarjestelyn. Kokonaisjarjestely toteutti tavoitteemme ja palautti
omavaraisuusasteemme Venajan Ukrainassa aloittamaa sotaa edeltdneelle tasolle. Lisaksi olemme jarjestelyn
toteuduttua kdytanndssa nettovelaton yhtié. Kokonaisjarjestely sisalsi aiemmin liikkeelle laskettujen
joukkovelkakirjalainojen osittaisen takaisinoston ja loppujen joukkovelkakirjalainojen ehtomuutokset
hybridilainoiksi, vanhojen hybridilainojen muuttamisen osakkeiksi, maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitin
jatkamisen seka merkintaoikeusannin. Kaikki jarjestelyn osa-alueet onnistuivat suunnitellusti.

Kokonaisjarjestelyn myota vahvistunut tase mahdollistaa strategiamme tdysimaaraisen toteuttamisen. SRV:n
tulevaisuus pohjautuu hyvaan ja tervehtyneeseen Suomen rakennusliiketoimintaan. Tilauskantamme on terveelld ja
verrattain vahariskiselld pohjalla, ja jatkamme panostuksia yhteistoiminnalliseen urakointiin. Tulemme myéhemmin
tana vuonna arvioimaan uudelleen pitkdn tdhtdimen taloudellisia tavoitteitamme, seka harkitsemme nykyisen
segmenttirakenteemme muuttamista Venajalta irtautumisen jalkeen. Olemme pyrkineet edistamaan
irtautumistavoitetta neuvottelemalla Venajalla sijaitsevien omaisuuserien myynnistd, mutta neuvottelut eivat
toistaiseksi ole johtaneet tuloksiin.

Operatiivisessa lilketoiminnassa onnistuimme suunnitellusti, ja katsauskauden operatiivinen tulos parani. Samalla
ndaemme, ettd vuosineljanneksen tuloutunut liikevaihto oli kannattavuudeltaan parempaa kuin loppuvuodelle
ennustettu. Tuloksentekoa haastavassa markkinatilanteessa on tukenut kustannuskuri ja aktiivinen hankintatoimi.
Nailla keinoilla on pidetty inflaation vaikutukset hallinnassa ja varmistettu materiaalien saatavuus siten, etta
tydmaamme ovat toimineet ldhes hairiotta. Meilla ei myoskaan talla hetkelld ole juuri lainkaan myymattomia
valmiita asuntoja, mika vallitsevassa markkinatilanteessa on positiivinen asia.

Tilauskantamme on vertailukautta pienempi ja uusien tilausten virta edelleen vaatimaton. Aiemmin voittamiemme,
vield tilauskantaan kirjaamattomien hankkeiden aloitukset ovat viivastyneet muun muassa asemakaava-aikataulujen
vuoksi, mutta ndemme edelleen naista hankkeista kertyvan tilausvirtaa ja kannattavaa liiketoimintaa jatkossa.
Tallaisia hankkeita oli katsauskauden lopussa noin 1,3 miljardin euron arvosta. Katsauskaudella tilauskantaamme
kasvattivat noin 70 milj. eurolla WithSecuren pdakonttori ja Ita-Uudenmaan paapoliisilaitos ja poliisivankila, josta
odotamme kirjaavamme tilauskantaan vield 61 milj. euroa myéhemmin tdana vuonna. Tavoittelemamme
omaperusteisen asuntorakentamisen kasvu on jaanyt toteutumatta siirrettydmme osan suunniteltujen hankkeiden
aloituksista kevaan kustannusinflaation takia.

Olemme katsauskaudella aktiivisesti jatkaneet elinkaariviisaan strategiamme viemista hanketasolle. Rakentamiemme
kohteiden elinkaariviisaus perustuu tydmaittemme rakennusaikaiseen paastottomyyteen, ymparistoystavallisiin
materiaalivalintoihin, energia- ja resurssitehokkuuteen, uusiutuvan energian hyédyntamiseen, ympariston
huomioimiseen materiaalien kierratyksen kautta seka SRV:n hiljattain lanseeraamiin biodiversiteettitavoitteisiin.
WithSecuren uusi padkonttorirakennus on erinomainen elinkaariviisaan strategiamme mukainen
hankekehitysesimerkki, jossa myds omistajan omistusajan hiilijalanjalki on minimoitu. Wood Cityn toinen
toimistorakennus on lisdksi ensimmaisid uuden EU-taksonomian mukaisia hankkeita Suomessa. Tavoitteemme on
strategiamme mukaisesti tarjota myds jatkossa eri toimialojen yrityksille kestavia tilaratkaisuja, jotka tuottavat
sijoittajille vakaata kassavirtaa.

Yleisesti ottaen odotamme markkinatilanteen jatkuvan sumuisena, johtuen paaasiallisesti kysyntaan liittyvista
epavarmuuksista, energianhintaan kohdistuvasta inflaatiopaineesta ja viime vuosien asuntorakennusbuumista
Suomessa, jonka odotetaan lahitulevaisuudessa rauhoittuvan lahemmaksi pitkan aikavalin keskiarvotasoa. Toisaalta
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monen perusmateriaalin, joiden hinnat nousivat jyrkasti valittémasti sodan puhjettua, hintakehitys on tasaantunut ja
ennustettavuus parantunut eri toimijoiden l6ydettya uusia toimituskanavia.

Kiitdn osakkeenomistajiamme seka rahoittajiamme rahoitusjarjestelyn onnistuneesta lopputuloksesta seka
asiakkaitamme, muita yhteistydkumppaneitamme jasitoutunutta henkilostéamme kuluneesta vuosipuoliskosta ja
toivotan kaikille hyvaa loppukesaal”

Saku Sipola, toimitusjohtaja

MARKKINAT

Venajan hyokkays Ukrainaan on heikentanyt Suomen talouden nakymia. Suomen pankki arvioi talouden kasvavan
vuonna 2022 1,7 prosenttia ja vuonna 2023 vain 0,5 prosenttia. Sota on lisdnnyt tarjontahairioita ja nostanut raaka-
aineiden, ruuan seka energian hintoja. Kasvava epavarmuus, kuluttajien heikentynyt luottamus seka nopea inflaatio
vahentavat kulutusta ja investointeja. Ulkomaankauppa Venajan kanssa on romahtanut ja viennin maara laskee.
Lisaksi rahoitusolot ovat kiristyneet markkinakorkojen nousun myota. Sodan taloudelliset vaikutukset Suomelle ovat
moninaiset ja sodan kaikkiin vaikutuksiin Suomen talouteen liittyy tdssa vaiheessa huomattavan paljon
epavarmuutta. (Ldhde: Suomen Pankki)

Kaupungistuminen Suomessa on pitanyt ylla kysyntaa seka asunto- etta toimitilarakentamiselle erityisesti
kasvukeskuksissa. Sota (Ukrainassa) heikensi rakentamisen ndkymia mutta vuoden 2021 vahva aloitusmaara pitaa
ylla kuluvan vuoden tydkantaa. Rakentamisen raaka-aineiden saatavuusongelmat nostavat merkittavasti
rakentamisen hintaa. Yleinen epdavarmuus ja nousevat kustannukset hankaloittavat tarjoustoimintaa seka
vaikuttavat hankkeiden lykkdamiseen laskien 2023 aloitusten maaria. (Lahde: Rakennusteollisuus)

Vuonna 2021 asuntorakentaminen oli ennatyksellisen vilkasta ja vuoden aikana aloitettiin arviolta 48 000 asunnon
rakennustyot. Kuluvana vuonna asuntorakentamisen vauhdin ennustetaan hidastuvan 39 000 asuntoon
epavarmuuden seka kustannusten ja korkojen nousun myo6ta. Myos toimitilarakentaminen kaantyi kasvuun vuonna
2021 varasto- ja teollisuusrakentamisen vetdamana. Kuluvana vuonna toimitilarakentamisen kasvua hidastaa
epavarmuus ja kustannusten arvaamattomuus. (Lahde: Rakennusteollisuus)

Vuosi 2022 alkoi Suomen kiinteistomarkkinoilla vahvasti ja kauppaa on kayty monipuolisesti eri sektoreilla. Vendjan
sota ja kiihtyva inflaatio varjostavat kehitysnakymia ja vaikuttavat niin investointeihin kuin vuokrakysyntaan.
Sijoittajien kiinnostus on kohdistunut vahvoihin kassavirtakohteisiin, kuten asuntoihin, julkisiin
yhteiskuntakiinteistdihin ja logistiikkaan. Lisdksi toimistokiinteistdjen kiinnostus on kasvanut, kun taas
liikekiinteistdjen kiinnostavuus pysyttelee matalalla. Ulkomaalaisten sijoittajien osuus kiinteistokaupoista on pysynyt
korkealla tasolla, mutta osuuden ennakoidaan kdantyvan laskuun. (Ldhde: KTl & Newsec)

Venajan hyokkays Ukrainaan on ajanut Venajan talouden lamaan. Epavarmuuden ja ulkomaiden laajojen talous- ja
kauppapakotteiden seka Vendjan vastasanktioiden myota Bofit arvioi Venajan BKT:n supistuvan 8-15 % kuluvana
vuonna. Kiinteat investoinnit ja tuonti laskevat voimakkaasti. Hyokkayksen myo6ta ruplan kurssi on sukeltanut,
inflaatio kiihtynyt ennatyslukemiin ja ostovoima heikentynyt. (Ldhde: Suomen Pankki, Bofit)

RAPORTOITAVAT LIKETOIMINNAT

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



c Fz V’ Puolivuosikatsaus 1.1. — 30.6.2022 9 (28)

Suomessa ja Venajalla. Rakentaminen-liiketoiminta jakautuu operatiivisesti neljaan liiketoimintayksikkoon; 1)
Alueyksikot 2) Asunnot, paakaupunkiseutu 3) Toimitilat, padakaupunkiseutu seka 4) Vendjan ja Viron
liilketoimintayksikon sisaltdma rakentaminen, missa ei enda ole kdynnissa tai suunnitteilla rakennusprojekteja.

Sijoittaminen-liiketoimintaan kuuluvat keskeneraiset ja valmiit kohteet, joissa yhtio toimii pidemman aikavalin
sijoittajana. My0s tontit, joita itse kehitetaan ja joiden varsinainen tulonodotus muodostuu kehittdmisen ja
pitkdaikaisen omistamisen kautta, raportoidaan osana Sijoittaminen-liiketoimintaa. Sijoittaminen-liiketoiminta
keskittyy konsernin kiinteistosijoitusten hallinnointiin, realisointeihin, uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja
omistamiseen seka kiinteistdjen operointiin. Valtaosa Sijoittaminen-liiketoiminnan sijoitetusta padomasta on ollut
aiemmin Venajalla. Nama sijoitukset ovat Iahes kokonaan alaskirjattu, ja yhtio pyrkii poistumaan Venajalta
nopeutetusti. Vendjalta irtautumisen onnistuessa SRV tulee harkitsemaan muutosta yhtion nykyiseen
raportointirakenteeseen.

Muut toiminnot ja eliminoinnit sisdltavat SRV-konsernin emoyhtid SRV Yhtiot Oyj:n strategisen hankekehityksen,
talouden ja rahoituksen, henkilostohallinnon, lakiasiat, viestinndn ja markkinoinnin, tietohallinnon, liiketoiminnan
kehityksen seka strategian ja riskienhallinnan. My6s konsernieliminoinnit sisaltyvat tahan yksikkéon.

RAKENTAMINEN

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

Keskeisena tavoitteena Rakentamisessa on kehittda omalta osaltaan SRV:n liiketoiminnan kannattavuutta ja tarjota
erinomainen asiakaskokemus projektinhallinnan ja tuotannon toteutuksen ammattilaisena. Toiminta perustuu SRV
Malliin, jonka lahtokohtana on asiakastarpeiden ymmartaminen seka projektien tehokas toteuttaminen yhteistyossa
laajan ja ammattitaitoisen kumppaniverkoston kanssa.

Rakentaminen-liiketoiminto 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021 muutos % 2022 2021 2021 12 kk
Liikevaihto 382,0 4063  -24,3 60 206,8 2185 930,1  905,9
toimitilarakentamisen osuus 219,7 2814 -61,8 -22,0 120,9 140,9 581,4 51956
asuntorakentamisen osuus 162,4 1249 37,5 30,0 85,9 77,6 3488  386,3
Liikevoitto 16,2 13,9 2,4 17,1 9,9 7,0 14,1 16,5
Liikevoitto, % 4,2 3,4 4,8 3,2 1,5 1,8
Sijoitettu padoma 207,4 3849 -177,4 -46,1 207,4 3849 1958
Sijoitetun padoman tuotto, % 16,7 14,9 1,8 12,0 15,3
Tilauskanta ¥ 7459 1047,5 -301,5 -28,8 872,3
toimitilarakentamisen osuus 480,6 587,4 -106,7 -18,2 508,3
asuntorakentamisen osuus 265,3 460,1 -194,8 -42,3 364,0
Konserni yhteensa ¥ 7459 1047,5 -301,5 -28,8 872,3
josta myyty osuus, kpl 679,4 9423 -262,9 -27,9 798,2
Jjosta myymdtén osuus, kpl 66,5 1052 -38,7  -36,8 74,0
josta myyty osuus, % 91,1 90,0 91,5

josta myymdtén osuus, % 8,9 10,0 8,5
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1) Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta.

Tammi-kesdakuu 2022

Rakentamisen liikevaihto laski 382,0 (406,3 1-6/2021) milj. euroon. Liikevaihdon lasku johtui pienentyneesta
toimitilaurakoinnin volyymista. Tama oli seurausta viime vuoden lopussa valmistuneiden isojen hankkeiden
poistumisesta tilauskannasta. Asuntorakentamisen liikevaihto nousi, mika johtui ldhinnd omakehitteisen urakoinnin
kasvaneesta volyymista.

Rakentamisen liikevoitto nousi 16,2 (13,9) milj. euroon. Asuntorakentamisen liikevoitto nousi omakehitteisen
urakoinnin kasvun myo6ta. Toisaalta toimitilaurakoinnin pienentynyt volyymi vaikutti liikevoittoon laskevasti.

Rakentamisen tilauskanta oli 745,9 (1 047,5) milj. euroa. Tilauskannasta on myyty 91,1 (90,0) prosenttia. Tammi-
kesakuussa uusia sopimuksia kirjattiin tilauskantaan 202,4 (261,3) milj. eurolla.

Rakentamisen sijoitettu padoma oli 207,4 (195,8 12/2021) milj. euroa.

Huhti-kesdakuu 2022

Rakentamisen liikevaihto oli 206,8 (218,5) milj. euroa. Liikevoitto oli 9,9 (7,0) milj. euroa. Tilauskantaan kirjattiin
uusia sopimuksia 72,3 (176,0) milj. eurolla.

Asuntorakentaminen

SRV:n asuntorakentaminen koostuu yhtion strategian mukaisesti pdaasiassa omaperusteisesta ja omakehitteisesta
asuntotuotannosta Suomen vahvimmissa kasvukeskuksissa, erityisesti paakaupunkiseudulla. Lisdksi SRV tekee
valikoiden asuntojen rakennusurakoita ulkopuolisille tilaajille.

Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei rakentamisen aloituksen
yhteydessa ole vield myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- etta rakentamisriskin ja hanke tuloutuu
kohteen valmistuttua ja asuntojen myynnin mukaan. Omakehitteiselld asuntokohteella puolestaan tarkoitetaan
SRV:n itse kehittdamaa 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.

Tammi-kesdakuu 2022
Asuntorakentamisen liikevaihto nousi 162,4 (124,9) milj. euroon, johtuen omaperusteisten ja omakehitteisten
hankkeiden kasvaneesta volyymista. Omaperusteisia asuntoja valmistui 68 (66) katsauskauden aikana ja niita

tuloutui katsauskaudella 69 (146) kappaletta. Asuntorakentamisen tilauskanta oli 265,3 (460,1) milj. euroa.
Katsauskauden aikana ei kdynnistetty uusien omaperusteisten asuntokohteiden rakentamista.

Huhti-kesdakuu 2022

Asuntorakentamisen liikevaihto nousi 85,9 (77,6 4-6/2021) milj. euroon. Tilauskantaan ei kirjattu uusia hankkeita
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kuluneen kvartaalin aikana.

Rakenteilla olevat asunnot

SRV:1Ia oli kesdkuun lopussa Suomessa rakenteilla yhteensa 2 118 (2 392) asuntoa, joista suurin osa sijaitsee
kasvukeskuksissa. Rakenteilla olevista asunnoista omaperusteisia asuntoja oli 142 (512) kappaletta. Katsauskaudella
ei aloitettu uusien omaperusteisen asuntojen rakentamista (195). Omaperusteiset asunnot tuloutuvat vasta niiden
valmistuttua, siltd osin, kun ne ovat myyty, keskimaaraisen rakennusajan ollessa noin 18 kuukautta. Sijoittajille oli
kesakuun lopussa rakenteilla yhteensa 1814 asuntoa (1 665) |ahinna Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja Tampereelle.

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan rakennettavat Kalasataman tornit. Toinen
asuintorni Loisto valmistui aikataulussaan vuoden 2021 syyskuun lopussa. Kolmannen asuintornin Lumo Onen,
aiemmin Kompassi, rakentaminen Kojamolle alkoi huhtikuussa 2020 ja se valmistuu loppukesastd 2022. Hanke
luovutetaan asiakkaalle vaiheittain, niin ettd kerrokset 1-13 luovutettiin kesdkuussa 2022 ja kerrokset 14-31
luovutetaan elokuun lopussa. Joulukuussa 2021 SRV allekirjoitti PATRIZIAn kanssa 101 miljoonan euron sopimuksen
Kalasataman neljannen tornitalon, Vision, rakentamisesta. Hankkeen rakentaminen aloitettiin ja hanke kirjattiin
tilauskantaan vuoden 2022 ensimmaiselld neljanneksella.

Kehitteilla olevia asuntokohteita

SRV panostaa kasvavien kaupunkiseutujen asuntojen hankekehitykseen. SRV kehittaa asuntokohteita muun muassa
Espoon Kivenlahdessa, Espoonlahdessa, Kaitaalla, Vermonniityssa, Saterinkalliolla ja Keilaniemessa seka Helsingin
Lapinmaentielld ja Jatkdsaaressa.

Valmistuneet asunnot, omaperusteinen tuotanto
Tammi-kesakuussa valmistui Helsingin lImarisenpuistossa 68 asuntoa omaperusteista asuntoa (66 kpl 1-6/2021).

Myymaéattomia, valmiita asuntoja oli kesdkuun lopussa 8 (14) kappaletta. Tammi-kesakuun aikana myytiin kaikkiaan
23 omaperusteista asuntoa (307).

Tuloutuneet asunnot

Tammi-kesakuussa tuloutui 69 (146) omaperusteista asuntoa, joista kertyi liikevaihtoa 21,5 (44,1) milj. euroa.

Asuntorakentaminen

konsernissa 1-6/ 1-6/ muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
asuntoa 2022 2021 kpl 2022 2021 2021  12kk
Asuntomyynti 263 795 -532 12 447 1313 781
omaperusteinen tuotanto 23 307 -284 12 137 409 125
sijoittajamyynti 240 488 -248 0 310 904 656
Omaperusteinen tuotanto
asuntoaloitukset 0 195 -195 0 71 195 0
valmistuneet 68 66 2 68 66 368 370

tuloutuneet 69 146 -77 65 102 453 376
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valmiit myymdéttémdt 8 14 -6 9
Rakenteilla 2118 2392 -274 2085
urakat 0 0 0 0
neuvottelu-urakat 162 215 -53 227
sijoittajamyynti 1814 1665 149 1648
omaperusteiset kohteet 142 512 -370 210
josta myydyt 120 371 -251 166
josta myymdttomdt 22 141 -119 44
josta myydyt, % 84,5 72 79
josta myymdttémdt, % 15,5 28 21
Tilauskanta,
asuntorakentaminen 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 1-12/
(milj. euroa) 2022 2021  meur % 2021
Urakat ja neuvottelu-urakat 186,4 230,7 443 -192%  251,1
Rakenteilla, myydyt 24,0 124,2 -100,2 -80,7% 38,8
Rakenteilla, myymatén 52,7 99,0 -46,3 -46,8% 71,2
Valmis, myymaton
omaperusteinen 2,1 6,1 -4,0 -65,5% 2,8
Asuntorakentaminen yhteensa 265,3 460,1 -194,8 -42,3% 364,0
Konsernin suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa
SRV, urakan
arvo, milj. Valmistumisaika Asunnot, Myyty, Myynnissa,
Projektin nimi Sijainti eur (arvio) kpl kpl* kpl*
Kalevan Divaani Tampere 14 Q3/2022 71 71 0
Aarni Vantaa 9 Q3/2022 42 22 20
Kartanonrinne Kaarina 6 Q3/2022 29 27 2

Projektien arvo yhteensa noin 29 miljoonaa euroa
* Tilanne 30.6.2022

Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Valmiusaste,

Valmistumisaika

Projektin nimi Sijainti Rakennuttaja %* (arvio)
Lumo One Helsinki Kojamo 92 Q3/2022
Haltiantie 12 Vantaa Kojamo 67 Q3/2022
Kannen Opaali Tampere Tampereen Tornit 85 Q4/2022
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Pyhtaankorpi 15F (H-1) Vantaa Kojamo 65 Q4/2022
Saunakukka Espoo DWS 51 Q4/2022
Haltiantie 14 Vantaa Kojamo 48 Q1/2023

Prory, PAM ry, JHL
Kalevan Klaffi Tampere ry 64 Q1/2023

Pro ry, PAM ry, JHL

Kalevan Vitriini Tampere ry 63 Q1/2023

Hoyrypilli & Vihellys Helsinki Kojamo 35 Q3/2023

Pohjantytar Helsinki DWS 44 Q3/2023
Suomen

Haltiantien Pekko Vantaa Asuntoneuvoja 23 Q4/2023

Ainonkannel Helsinki Kojamo 30 Q4/2023

Visio Helsinki Patrizia 32 Q1/2024

Projektien arvo yhteensa noin 399 miljoonaa euroa
* Tilanne 30.6.2022

Toimitila- ja infrarakentaminen

SRV:n toimitilarakentaminen koostuu yhtion strategian mukaisesti pdaasiassa ulkopuolisille tilaajille toteutettavista
projektinjohto- ja allianssiurakoista, elinkaarihankkeista sekd omakehitteisista hankkeista. Allianssihankkeissa on
lisdansaintamahdollisuus normaalin peruskatetason lisdksi, jos hankkeelle asetetut tavoitteet saavutetaan.
Projektinjohtourakat ovat joko tavoite- ja kattohintaisia urakoita tai tavoitebudjettiin perustuvia urakoita, joissa on
allianssihankkeita vastaava lisdansaintamahdollisuus. Elinkaarihankkeissa SRV vastaa seka rakentamisesta etta
rakennuksen yllapidosta sovitun palvelujakson ajan erillistéa palvelumaksua vastaan. Omakebhitteisella
toimitilakohteella tarkoitetaan SRV:n itse kehittdamaa hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen rakentamisen
aloitusta, ja jossa SRV kantaa rakentamisen ja vuokraamisen riskin.

Tammi-kesakuu 2022

Toimitilarakentamisen liikevaihto laski 219,7 (281,4 1-6/2021) milj. euroon ja tilauskanta supistui 480,6 (587,4) milj.
euroon. Tama oli seurausta viime vuoden lopussa valmistuneiden isojen hankkeiden poistumisesta tilauskannasta.

Huhti-kesakuu 2022

Toimitilarakentamisen liikevaihto laski 120,9 (140,9 4-6/2021) milj. euroon ja tilauskantaan kirjattiin uusia hankkeita
72,3 (96,8) milj. eurolla, joista merkittdvimpid on WithSecuren uusi pddkonttorirakennus Helsingissa seka Ita-
Uudenmaan paapoliisiasema ja poliisivankila, josta osa kirjattiin tilauskantaan katsauskaudella ja loput kirjataan
vaiheittain kesan ja syksyn aikana.
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Rakenteilla olevia toimitila- ja infrahankkeita

Merkittavimpia rakenteilla olevia toimitila- ja infrahankkeita ovat allianssimallilla toteutettava Helsinki-Vantaan
lentoaseman terminaali 2:n laajennus- ja muutoshanke, joka on edennyt viimeiseen vaiheeseensa, ja HUS:n Jorvin
sairaalan leikkaussalien peruskorjausurakka.

SRV rakentaa parhaillaan myo6s Kulttuurikasarmin peruskorjausta Helsinkiin; hankkeen peruskivi muurattiin
katsauskaudella. Lisdksi rakenteilla on Woodspinin kuitutehdas Jyvaskylaan ja harjannostajaisiaan viettanyt
Vantaankosken Pressin B-talo Julius Tallberg-Kiinteistoille Vantaalla, sivistys- ja hyvinvointikeskus Wintteri
Uuteenkaupunkiin, tapahtumakeskus Satama Areena Kotkaan, monitoimihalli Rauma Marine Constructionsille,
Lamminrahkan koulukeskus Kangasalle, Matinkylan lukio Espooseen, Helsingin luonnontiedelukio, Helsingin
kielilukio, Hovirinnan koulu Kaarinaan, toimitiloja Senaatti-Kiinteistoille seka Kansallisteatterin ja Lahden
kaupungintalon peruskorjausurakat.

Kehitteilla olevat toimitilat ja infrahankkeet

SRV:n hankehitys kehittaa laajasti erityyppisia toimitiloja kuten toimistoja ja hotelleja seka logistiikan ja kaupan tiloja
Suomen vahvimmissa kaupunkikeskuksissa. Esimerkkeja merkittavista kehitteilla olevista kohteista
paakaupunkiseudulla ovat Kalasataman Horisontti toimistotorni, Lapinmaentien Pohjola-talona tunnettu A-torni,
Vantaankosken Pressin toimisto- ja logistiikka-alue, Kivenlahden metrokeskus seka Jatkdsaaren Bunkkeri, josta on
tavoitteena tehda 13-kerroksinen maamerkki monipuolisine liikuntatiloineen, uimahalli ja noin 300 asuntoa.

Valmistuneet toimitilat ja infrahankkeet

Tammi-kesdkuussa valmistui Jousenkaaren koulu Espoossa, Sateilyturvakeskuksen (STUK) uudet toimitilat Vantaalla,
elinkaarihankkeena toteutettu Siuntion sivistys- ja hyvinvointikampus, Espoonlahden metroasema, polttoainekentan
betonirakenneurakka Vuosaaren biolampdlaitoksessa, Kirkkonummen hyvinvointikeskus seka HUS Siltasairaala.

Suurimmat kdynnissa olevat toimitilahankkeet

SRV

kokon

aisura

kan

arvo,

milj. Projektin Valmiusas Valmistumisaika
Projektin nimi Sijainti eur tyyppi te, %* (arvio)
OMAKEHITTEISET
Warasto Finland Lieto Lieto * Liike 5 Q1/2023
Wood City Toimisto Il Helsinki 53 Toimisto 5 Q2/2024

TOIMITILAURAKAT
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Open Innovation House Espoo 25 Julkinen 90 Q3/2022

HUS Jorvi, leikkaussalien
peruskorjaus Espoo 43 Julkinen 76 Q1/2023

Suomen Kansallisteatterin

peruskorjaus Helsinki 45 Julkinen 52 Q2/2023
Lamminrahkan koulukeskus Kangasala 27 Julkinen 25 Q2/2023
Helsingin kieli- ja aikuislukio Helsinki 38 Julkinen 45 Q3/2023
Kotkan tapahtumakeskus Kotka 28 Julkinen 41 Q3/2023
Matinkylan lukio Espoo 38 Julkinen 20 Q4/2023
Wintteri Uusikaupunki Uusikaupunki 60 Julkinen 9 Q1/2025

Tilanne 30.6.2022

*Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.

AILIAAITT AR AIAIEAL
IV TALVITINLIN

Sijoittamisessa SRV keskittyy konsernin kiinteistdsijoitusten 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 hyddyntaminen pitkdaikaisen omistamisen kautta, padomariskin hajauttaminen seka positiivisen
kassavirran tuottaminen pidemmalla aikavalilla. Valtaosa Sijoittaminen-liiketoiminnan sijoitetusta padomasta on
ollut aiemmin Venajalla. Nama sijoitukset on alaskirjattu Iahes kokonaan, ja yhtio pyrkii poistumaan Venajalta
nopeutetusti.

Sijoittaminen liiketoiminta 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021  meur % 2021 12 kk
Liikevaihto 59 2,0 3,9 193,4 6,8 10,7
Valuuttasuojauskustannukset 0,0 0,1 0,1 0,1 0,0
Operatiivinen liikevoitto 0,9 -1,2 2,1 4,6 2,4
Liikevoitto -104,0 0,3 -103,7 -11,6 -115,2
Sijoitettu padoma 143 1762 -161,9 91,9 167,3
Sijoitetun pddoman tuotto % -216,7 4,5 -221,3 -48934 -16,4

Tammi-kesdakuu 2022

Sijoittamisen liikevaihto oli 5,9 (2,0) milj. euroa.
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Sijoittamisen operatiivinen liikevoitto oli 0,9 (-1,2) milj. euroa, johon vaikutti Porvoossa sijaitsevan liikekeskuksen
myyntivoittto.

Sijoittamisen liikevoitto oli -104,0 (-0,3) milj. euroa. Liikevoittoon vaikuttivat Venajalla sijaitseviin omaisuuseriin ja
Fennovoiman omistukseen kohdistuneet merkittavat alaskirjaukset, joiden vaikutus oli yhteensa -115,5 milj. euroa.
Alaskirjausten jalkeen SRV:n omistusten kokonaisarvo Venajalla on 4,2 milj. euroa. Lisaksi liikevoittoon vaikutti
ruplan kurssimuutoksen nettovaikutus, joka kirjattiin ennen omaisuuden alaskirjauksia ja jonka arvo oli 10,7 (1,1)
milj. euroa. Pddosin ei-kassavaikutteinen kurssivaikutus syntyi venaldisten osakkuusyhtididen euromaaraisten
lainojen arvostamisesta rupliksi seka valuuttasuojauksen kustannuksista ja valuuttasuojien markkina-arvojen
muutoksesta.

Sijoitettu padoma oli 14,3 (167,3 12/2021) milj. euroa. Sijoitettu pddomaa laski, mika johtuu Venajaan liittyvien
sijoitusten alaskirjauksista. Vendjaan liittyvaa sijoitettua pddomaa jai 4,2 miljoonaa euroa. Loppuosa sijoitetusta

padomasta koostuu padosin sijoituksesta Tampereen Kansi ja Areena -hankkeeseen.

Sijoitetun paaoman tuotto % oli -216,7 (4,5) prosenttia. Sijoitetun pddoman tuottoon vaikuttivat Idhinna Venajan
omaisuuseriin tehdyt alaskirjaukset.

Sijoitettu paaoma

Sijoitettu padoma 30.6. 31.12.
(milj. eur) 2022 2021
Okhta Mall, kauppakeskus 0,0 69,3
Pearl Plaza, kauppakeskus 0,0 20,0
Muut, Vendja 4,2 52,1
Fennovoima 0,0 13,3
Tampereen Kansi ja Areena 10,1 10,1
Tontit ja muut omistukset 0,0 2,4
Yhteensa 14,3 167,3

SRV on alaskirjannut taseestaan kaikki sen Venajalla sijaitsevat kauppakeskusomistukset, muut sijoitukset seka valtaosan vaihto-
omaisuustonteistaan. Kirjausten jalkeen sijoitettu pddoma koostuu pdaosin Suomessa sijaitseviin tytar-, yhteis- seka
osakkuusyhtidihin tehdyista sijoituksista, annetuista lainoista seka kertyneista osakkuusyhtididen tulososuuksista seka ndihin
tehdyista arvonalennuksista ja kulukirjauksista.

Omistukset Vendjalla ja Fennovoima

SRV on paattanyt irtautua Venadjan liiketoiminnoista ja omistuksista Vendjan Ukrainassa kdynnistaman sodan
seurauksena. Yhtio on osainvestoijana kolmessa venaldisessa kauppakeskusprojektissa osakkuusyhtididensa kautta.
Sen lisaksi SRV:lla on tonttiomistuksia Venajalla. SRV on 4.3.2022 julkaistussa sijoittajauutisessa ilmoittanut
tutkivansa mahdollisuuksia nopeuttaa irtautumista Venajalta. SRV on ilmoituksensa jalkeen pyrkinyt edistamaan
irtautumistavoitetta muun muassa neuvottelemalla Vendjalla sijaitsevien omaisuuserien myynnista. Neuvottelut
eivat ole toistaiseksi johtaneet tuloksiin.

SRV on alaskirjannut taseestaan lahes kaikki sen Venajalla sijaitsevat kauppakeskus- ja muut omistukset seka
Fennovoima-omistuksensa. Sijoittamisen osalta tehtiin arvonalennuksia -158,9 milj. euroa, joista -115,5 milj. euroa
vaikutti liikevoittoon ja -41,7 milj. euroa rahoituskuluihin. Lisdksi Sijoittaminen-segmenttiin vaikutti ruplan
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kurssimuutos, yhteismaaraltdaan 10,2 milj. euroa, josta 16,2 milj. euroa kirjattiin tuloslaskelmaan ja —6,0 milj. euroa
vaikutti taseen muuntoeron kautta. Alaskirjausten ja ruplan kurssimuutoksen jalkeen SRV:n omistusten kokonaisarvo
Vendjalla on 4,2 miljoonaa euroa. Sijoittamisen lisaksi Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkdon kohdistui kate-
eliminoinnin purkaminen ja veroihin liittyvat alaskirjaukset, joiden nettovaikutus oli 11,6 milj. euroa.

Kauppakeskukset on yhdistelty konsernin lukuihin padomaosuusmenetelmalld. Tasearvoa verrataan
kassavirtalaskelman kautta saatavaan arvoon mahdollisen arvonalentumisen testaamiseksi. SRV:n sijoitukset
kauppakeskuksiin muodostuvat oman padoman ehtoisista sijoituksista osakkuusyhtidihin ja osakkuusyhtigille
annetuista lainoista. Kauppakeskukset omistavilla yhtidilla on lisaksi maksunsaantijarjestyksessa etusijaista velkaa
paikallisilta pankeilta.

Arvostuslaskelman lopputuloksen kannalta olennaisia ovat laskennan parametrit, joista keskeisimpia ovat inflaatio,
kulutuskysynnan kasvu, ennusteet vuokratuottojen kehityksestd seka padoman tuottovaatimus, joka korreloi
paikalliseen riskittomaan korkotasoon. Laskentaparametrien arvoissa on tapahtunut merkittdva muutos Venajan
Ukrainassa aloittaman sodan alkamisen jalkeen. Inflaatio-odotus on kasvanut merkittavasti ja kulutuskysynnan
ennuste on heikentynyt huomattavasti. Vendjan keskuspankki on nostanut ohjauskorkoa tuntuvasti, mika puolestaan
korottaa padoman tuottovaatimusta voimakkaasti. Vallitsevassa poikkeuksellisessa tilanteessa arviointiepdvarmuus
kdytettdvien parametrien osalta on erittain suuri, eika tilanteen arvioida korjaantuvan ldhitulevaisuudessa. Yhtio on
pyrkinyt kdytettavissa olevia tietoldahteita hyddyntden saamaan parametreista mahdollisimman oikean tilannekuvan.
Laskennan perusteella kauppakeskusten diskontatut operatiiviset kassavirrat kdayttopadoman maaralla oikaistuna
eivat ylita kohdekohtaisten maksunsaantijarjestyksessa etusijaisten velkojen arvoa, jolloin omaisuuserat niihin
liittyvine lainasaamisineen on arvostettu nollaan. Okhta Mall:n arvo vuositilinpdatoksessa 2021 oli 69,3 milj. euroa ja
Pearl Plazan arvo oli 20,0 milj. euroa. 4Dailyn arvo oli jo aiemmin kirjattu nollaksi.

Vendjan tonttiomistusten arvostus on perustunut SRV:n strategiaan kehittada ja rakentaa tontit, jolloin tontin arvon
mahdollista arvonalennustarvetta on tarkasteltu hankelaskelman kautta. Muuttuneessa tilanteessa SRV ei enda
suunnittele kehittdavansa ja rakentavansa Venajalla sijaitsevia tontteja tai tonttien vuokraoikeuksia, vaan
arvonalentumistestaus tehdaan verraten tontin tai vuokraoikeuden arvoa todennakdiseen myyntihintaan. Tonttien
oletetut myyntihinnat ja myytdvyys ovat oleellisesti heikentyneet sodan alettua, ja vallitsevassa poikkeuksellisessa
tilanteessa arviointiepavarmuus myyntihinnan osalta on erittdin suuri. Tehdyn arvion mukaan tontit on arvostettu
oletettuun myyntihintaan 4,2 milj. euroa, kun vuositilinpdatoksessa 2021 niiden arvo oli 47 milj. euroa.

SRV kertoi 4.2.2022 myyvansa omistusosuutensa Fennovoimasta RAOS Voima Oy:lle ja kaupan olevan ehdollinen
tyo- ja elinkeinoministerion luvalle. Luvan mydntamiseen liittyvan epdvarmuuden seka ydinvoimalahankkeen
keskeytymisriskin merkittavasti kasvettua Venajan Ukrainassa aloittaman sodan seurauksena, koko SRV:n
Fennovoima-omistuksen vuositilinpdatoksessa 31.12.2021 ollut arvo 13,3 milj. euroa alaskirjattiin vuoden
ensimmaisen vuosineljanneksen lopussa. SRV:Ild on edelleen ydinvoimalahankkeeseen yhteensa 18,7 milj. euron
sijoitussitoumus, jonka toteutumiseen liittyy merkittdavaa epavarmuutta Fennovoiman ilmoitettua 2.5.2022
paattaneensd RAOS Projectin kanssa solmitun laitostoimitussopimuksen ja 24.5.2022 peruneensa Hanhikivi 1 -
ydinvoimalan rakentamislupahakemuksen.

Muiden Venajan omistuksiin liittyvien arvonalentumisten maara oli 2,0 milj. euroa.
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Vuokrausaste

Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 6/2022, %
Pearl Plaza, SRV 50 Elokuu Bruttopinta-ala Vuokra-
kauppakeskus, Shanghai 2013 96 000 sopimukset 95,8
Pietari Industrial Vuokrattava pinta-ala

Investment 48 000

Company 50
Okhta Mall, SRV 45 Elokuu Bruttopinta-ala Vuokra-
kauppakeskus, Russia Invest 2016 144 000 sopimukset 95,3
Pietari kiinteisto- Vuokrattava pinta-ala

sijoitusyhtio 55 * 78 000
4Daily, Vicus 26 Huhtikuu Bruttopinta-ala Vuokra-
kauppa- SRV 19 2017 52 000 sopimukset 79,3
keskus, Blagosostoyanie Vuokrattava pinta-ala
Moskova 55 25500

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

Muut omistukset

SRV omistaa Tampereen Areenasta 5 prosenttia ja Tampereen Kansi ja Areena -hankkeen muista osista 8,33
prosenttia. SRV:n omistama Porvoon Ratsumestarinkatu 6:ssa sijaitseva liikekiinteistd myytiin toisen

vuosineljanneksen aikana.

Tonttivaranto

Toimitila-
rakentaminen

Tonttivaranto
30.6.2022

Asunto-
rakentaminen

Sijoittaminen
liiketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat maa-alueet,
hankintasitoumukset
ja vuokratontit

Rakennusoikeus?), 1 000m? 107 183 178? 467
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus®, 1 000m? 55 194 0 249

1) Rakennusoikeuteen sisdltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu
rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.
2) Koostuu Venajalla sijaitsevan tontin rakennusoikeudesta. SRV ei suunnittele rakentamista tontille.

RAHOITUS JA TALOUDELLINEN ASEMA

IFRS, 1-6/ 1-6/ 1-12/
(milj. euroa) 2022 2021 Muutos % 2021
Omavaraisuusaste, % 33,3 26,1 27,4 27,4
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Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16 ! 43,9 32,5 35,0 32,8
Nettovelkaantumisaste, % 64,2 151,9 -57,7 103,0
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 16 ¥ 3,1 80,3 -103,9 47,5
Oma padoma 140,3 184,3 -23,8 165,1
Sijoitettu padoma 276,1 524,1 -47,3 403,0
Korollinen nettovelka 90,1 279,8 -67,8 170,0
Korollinen nettovelka, ilman IFRS 16 Y -4,6 152,5 -103,0 81,0
Korollinen velka 135,8 339,9 -60,0 238,0

josta lyhytaikaista velkaa? 14,2 52,6 -73,0 22,5

josta pitkdaikaista velkaa 121,6 287,3 -57,7 215,5
Korollinen velka, ilman IFRS 16 ! 41,2 212,6 -80,6 149,0
Rahavarat 45,7 60,1 -23,9 68,0

Kayttamattomia sitovia maksuvalmiuslimiitteja
ja tililimiittisopimuksia 20,0 0,0 30,0

Kayttamattomia heti nostettavissa olevia
projektilainoja 0,9 9,7 -90,2 2,1

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

Yhtio toteutti suunnitellusti katsauskauden aikana rahoituksen kokonaisvaltaisen uudelleenjarjestelyn Venajan
Ukrainassa kaynnistaman sodan ja siihen liittyvien taloudellisten pakotteiden aiheuttamien Venajalla sijaitsevien
omaisuuserien ja Fennovoiman omistuksen arvonalentumisten seurauksena. Arvonalentumisilla oli merkittava
vaikutus SRV:n omaan padomaan ja omavaraisuusasteeseen, ja uudelleenjarjestelyilld vastattiin arvonalentumisten
vaikutuksiin oman pddoman merkittavalla vahvistamisella ja korollisen nettovelan vahentamisella.

Katsauskauden aikana toteutunut rahoituksen uudelleenjarjestely koostui seuraavista toimenpiteista:

(i)
(ii)

(iii)

Noin 34,8 milj. euron merkintdoikeusanti yhtion osakkeenomistajille. Osakeanti merkittiin tayteen.
Yhtion 100 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva pddoma
on takaisinostotarjousprosessissa ostettujen joukkovelkakirjojen tdsmaytymisen 30.6.2022 jalkeen 21,1
milj. euroa) ja 75 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva
padoma on takaisinostotarjousprosessissa ostettujen joukkovelkakirjojen tasmaytymisen 30.6.2022
jalkeen 36,0 milj. euroa) muutettiin hybridi- ja vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi kirjallisissa menettelyissa.
Vaihtovelkakirjalainaehtoisuus toteutettiin siten, etta joukkovelkakirjalainojen ehtoja muutettiin
sisallyttamalla ehtoihin osakeyhtiélain mukainen erityinen oikeus muuntaa joukkovelkakirjalainoja
osakkeiksi, mikali yhtio ei lunasta niita takaisin ennen 30.6.2026. Lainat arvostettiin kdypaan arvoon, joka
oli lainaehtojen muutoshetkelld 60 prosenttia lainojen nimellisarvosta. Nimellisarvoltaan 57,1 milj. euron
hybridi- ja vaihtovelkakirjalainoista 34,3 milj. euroa kirjattiin taseessa oman padoman ehtoiseksi lainoiksi
ja lainojen nimellisarvon ja kayvan arvon erotus, 22,8 milj.euroa, tuloutettiin muuna rahoitustuottona.
Yhtio teki lainanhaltijoille lainaehtojen muutosta koskeneen kirjallisen menettelyn aikana vapaaehtoisen
takaisinostotarjouksen 60 prosentin hintaan nimellisarvosta. Takaisinostotarjouksessa ostettiin tarjottuja
joukkovelkakirjalainoja yhteensa 42,7 milj. euron nimellisarvolla ja niistd maksettiin 25,6 milj. euroa.
Yhtion 22.3.2016 liikkeeseenlaskeman padomaltaan 45,0 milj. euron hybridijoukkovelkakirjan (jonka
ulkona oleva pddoma oli 11,8 milj. euroa) ja yhtion 23.5.2019 liikkeeseenlaskeman pdaomaltaan 58,4
milj. euron hybridijoukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva pddoma oli 3,6 milj. euroa) ehdot muutettiin
kirjallisessa menettelyssa siten, etta lainojen padomasta leikattiin 55 prosenttia ja loppuosa padomasta
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konvertoitiin osakkeiksi 0,10 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan suunnatussa osakeannissa.
22.3.2016 liikkeeseenlasketun hybridijoukkovelkakirjalainan ulkona olevasta pddomasta 98,3 prosenttia
ja 23.5.2019 liikkeeseenlasketun hybridijoukkovelkakirjalainan ulkona olevasta padomasta 100
prosenttia kaytettiin suunnatun annin osakkeiden merkintdan. Konvertoimatta jaanyt
hybridivelkakirjalainojen nimellisarvo leikattiin kokonaisuudessaan.

(iv) Yhti6 sopi yhdessa syndikaattiin osallistuvien pankkien kanssa sen kdytossa olevan maksuvalmius- ja
projektirahoituslimiitin voimassaolon jatkamisesta 12 kuukaudella seka erdiden muiden muutosten
tekemisesta maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitteja koskevaan sopimukseen.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 90,1 (170,0 12/2021) milj. euroa. Korollinen nettovelka pieneni
vertailukauteen verrattuna 79,9 milj. euroa. llman IFRS 16:n vaikutusta korollinen nettovelka oli -4,6 (81,0 12/2021)
milj. euroa ja pieneni 85,5 milj. euroa suhteessa vertailukauteen. Yhtidlainojen osuus korollisesta velasta oli 14,7
(18,1 12/2021) milj. euroa. Korollisen nettovelkojen maaraan vaikutti merkittavasti kesdkuussa toteutettu
merkintaoikeusanti ja joukkovelkakirjojen osittainen takaisinosto ja konversio hybridiehtoisiksi.

Katsauskauden lopussa yhtién omavaraisuusaste ilman IFRS 16 vaikutusta oli 43,9 prosenttia (32,8 12/2021) ja
nettovelkaantumisaste ilman IFRS 16 vaikutusta oli —3,1 prosenttia (47,5 12/2021). Rahoitussopimusten
kovenanttiehtojen mukainen omavaraisuusaste oli 45,9 prosenttia, kun kovenanttilaskennassa on huomioitu
omaperusteisten projektien osatuloutus. Omavaraisuus- ja nettovelkaantumisasteeseen vaikuttivat merkittavasti
edellda mainitut kesdkuussa toteutetut rahoitusjarjestelyt.

Yhtion 30 milj. euron maksuvalmiuslimiitista oli katsauskauden lopussa 10 milj. euroa nostettuna ja 20 milj. euroa
nostamatta. Yhtion 40 milj. euron sitovasta projektirahoituslimiitista oli katsauskauden lopussa kayttamatta 35,8
milj. euroa. Lisdksi yhtion 63 milj. euron ei-sitova projektirahoituslimiitti oli kokonaan kayttamatta katsauskauden
lopussa. Maksuvalmius- ja projektirahoituslimiittien erdpaivaa jatkettiin osana edelld mainittua rahoitusjarjestelya
huhtikuulle 2024.

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa 66,7 milj. euroa (100,1 12/2021) koostuen nostamattomista
projektilainoista 0,9 milj. euroa, nostamattomasta maksuvalmiuslimiitistd 20 milj. euroa ja rahavaroista 45,7 milj.
euroa. Rahoitusreservien muutokseen vaikuttivat liikketoiminnan ja investointien rahavirta —17,2 (3,9 6/2021) milj.
euroa, rahoituksen rahavirta -6,6 (-42,0) milj. euroa ja nostamattomien projektilainojen lasku.

SRV:n rahoitussopimuksissa taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste,
minimikayttokate, minimikassa seka eraitd muita rajoitteita. Rahoitussopimusten kovenanttitasot maaraytyvat
kunkin lainasopimuksen allekirjoitushetkelld voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteella.
Perustajaurakointikohteiden osatuloutusperiaatteen mukainen tuloutus ja pddomalainojen sisallyttdminen omaan
padomaan huomioidaan omavaraisuusaste-kovenantin laskennassa. Lisdksi lainasopimuksissa on joitakin muita
poikkeuksia kovenanttien perinteisiin laskentatapoihin. Rahoitussopimusten olennaiset kovenantit on esitetty
osavuosikatsauksen liitteessd 11.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat kesdkuun lopussa 19,7 (19,7 12/2021) milj. euroa. Sijoitussitoumukset koostuvat
sitoumuksista Fennovoimaan ja Tampereen Kansi ja Areena -hankkeeseen.

SRV altistuu sen venaldisten tytar- ja osakkuusyhtididen seka yhteisyritysten kautta ruplan kurssivaihteluille.
Katsauskauden laajaan tulokseen ja omaan pddomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli —6,0 milj. euroa (2,5 1-
6/2021) johtuen Venajan ruplan vahvistumisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen 5,5 (1,4) milj. euron ei-
kassavaikutteisten valuuttakurssivoittojen lisdksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi sisaltda ruplan
muutoksesta johtuvia ei-kassavaikutteisia valuuttakurssivoittoja 10,7 (1,1) milj. euroa, jotka johtuvat paaosin
valuuttamaaraisten lainojen muuntamisesta rupliksi ja ruplan kurssin vahvistumisesta. Kokonaisvaikutus omaan
pdadaomaan ennen arvonalennuskirjauksia oli 10,2 milj. euroa. Valuuttariskipositio on Venajan alaskirjausten johdosta
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pienentynyt huomattavasti. Jaljelld oleva positio esitetdan osavuosikatsauksen liitteessa 12.

Yhtidlle on kertynyt Vendjan omistusten myota kumulatiivisesti suoraan omaan padomaan muuntoerona yhteensa -
24,1 milj euroa laajan tuloslaskelman kautta. Omistuksista luopumisen yhteydessa kertynyt negatiivinen muuntoero
tullaan myéhemmin kirjaamaan tuloslaskelmassa kuluksi vaikuttaen liikevoittoon, mutta kirjauksella ei tule olemaan
vaikutusta oman pdadoman kokonaismaardan eikd operatiiviseen liikevoittoon.

RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

SRV:n merkittdvimmat riskit ja epavarmuustekijat liittyvat yhtion ja sen asiakkaiden toimintaympariston negatiivisiin
muutoksiin, SRV:n suuriin pddomaa sitoviin hankkeisiin, SRV:n ja sen hankkeiden rahoituksen saatavuuteen,
rakennuskustannusten nousuun ja SRV:n tuloskehitykseen, koronapandemiaan ja keskeisiin projektien toteutuksen
riskeihin seka talla hetkella erityisesti Venajan Ukrainaan kohdistamien sotatoimien ja yleisen taloustilanteen
heikkenemisen aiheuttamiin vaikutuksiin. Vendjan hyokkadyksen kestoa on vaikea arvioida, mutta sodan mahdollinen
pitkittyminen ja laajeneminen lisddvat monien riskien toteutumistodennakdisyyksia ja vaikutuksia edelleen.

Venajan federaation 24.2.2022 alkanut hyokkdys Ukrainaan ja siihen liittyvat pakotteet, vastapakotteet ja
markkinatilanteen heikentyminen aiheuttivat merkittavat arvonalennukset vuoden ensimmaisella
vuosineljannekselld. Alaskirjausten jalkeen Vendjan omistusten kokonaisarvo yhtion taseessa 30.6.2022 on enaa 4,2
miljoonaa euroa. Arvonalentumisten seurauksena yhti6 toteutti katsauskauden aikana rahoituksen kokonaisvaltaisen
uudelleenjarjestelyn, jonka seurauksena yhtion omavaraisuus vahvistui ja korollinen nettovelka vaheni merkittavasti.

Heikentyvassa talous- ja pakotetilanteessa SRV:n riskeind Venajalla ovat jaljelle jadneen tase-eran lisdksi edelleen
kauppakeskusten liiketoiminnan hoitamisen kannattavuus yrityksen tai henkiléston joutuminen hairinnan tai
Vendjan asettamien sanktioiden kohteeksi sekd kauppakeskukset omistavien yhtididen lainasopimusten
kovenanttiehtojen tayttaminen. SRV on paattanyt irtautua Venajan liiketoiminnoista ja omistuksista nopeutetulla
aikataululla.

Venajan Ukrainaan kohdistamat sotatoimet ja yleisen taloustilanteen heikkeneminen ovat aiheuttaneet merkittavaa
kasvua useissa eri rakennusalaan liittyvissa riskipositioissa myds Suomessa. Vaikka talous on ollut elpymassa
koronapandemian seurauksista, tulevan kehityksen epavarmuus on lisdantynyt merkittavasti sodan seurauksena.
Monet ennustelaitokset ovat alentaneet vuoden alussa tehtyja arvioita ldhiajan talouskasvusta. Talouden
epavarmuus heijastuu negatiivisesti yritysten ja kuluttajien luottamukseen seka sitd kautta myos rakentamiseen ja
asuntokauppaan. Riskia lisaa vield inflaation kiihtyminen ja alkanut korkojen nousu. Huoli kriisin mahdollisesta
laajenemisesta muihin Venajan naapurimaihin voi vahentdd my6s Suomeen kohdistuvaa kiinnostusta
houkuttelevana liiketoiminta-alueena ja sijoituskohteena. Lisaksi erityisesti energian seka joidenkin raaka-aineiden,
rakennusmateriaalien ja tydvoiman saatavuudet voivat vaikeutua Vendjan ja lansimaiden molemminpuolisten
pakotteiden ja Ukrainan laajan jalleenrakentamisen seurauksena ja nostaa rakentamiskustannuksia edelleen.
Tietoliikenneyhteyksiin ja tietojarjestelmiin sekda muuhun infrastruktuuriin toimivuuteen kohdistuvat hydkkaykset ja
hairinta voivat myos kasvaa ja aiheuttaa hairiditd SRV:n seka sen asiakkaiden ja toteutuksen yhteistydkumppaneiden
toimintaan.

SRV on 4.2.2022 ilmoittanut irtautuvansa Fennovoima-omistuksestaan ja myyvansa osuutensa RAOS Voima Oy:lle.
Yhtio pitda sopimusjarjestelyn voimaantuloa vallitsevassa geopoliittisessa tilanteessa epatodennakdisens, silla
jarjestely edellyttaa tyo- ja elinkeinoministerion luvan. Lisaksi Fennovoima on ilmoittanut paattaneensa
sopimuksensa laitostoimittajan kanssa seka peruneensa ydinvoimalaa koskevan rakennuslupahakemuksensa. Yhtio
on alaskirjannut Fennovoima-omistuksensa.
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Koronapandemian aiheuttama epavarmuus on vahentynyt jo sairastaneiden maaran kasvaessa seka rokotusten
edetessa. Rajoitukset Suomessa on purettu ja yleinen talous seka rakentamisen tilanne ovat helpottuneet silta osin.
Tartuntaluvut ovat kuitenkin edelleen korkealla ja pandemian tulevaan kehitykseen sisaltyy viela riskeja erityisesti
uusien virusmuunnosten osalta. Lisdksi mahdolliset koronan aiheuttamat sulkutoimet esimerkiksi Kiinassa voivat
aiheuttaa merkittavia haittoja globaaleihin toimitusketjuihin ja sita kautta materiaalien saatavuuteen ja
rakennuskustannuksiin.

SRV on keskeyttanyt Oulussa rakenteilla olevan Torihotellin urakan tilaajan maksuvaikeuksista johtuen. Urakkaan
liittyy myyntisaamisten luottotappioriski. SRV:lla oli urakkaan liittyen kesdakuun lopussa noin 16,0 milj. euroa
eraantyneitd myyntisaamisia, joita turvaa vakuutena oleva kiinnitys rakenteilla olevaan kiinteistoon ja panttaus
tiettyihin muihin omaisuuseriin. Yhtié on maaliskuussa kdynnistanyt toimet vakuuksiensa realisoimiseksi
oikeusteitse. Ulomittauskelpoisen kiinteistépantin realisaation nopeuttamiseksi SRV on 27.6.2022 jattanyt
hakemuksen tilaajayhtion asettamiseksi konkurssiin. Yksityiskohtaisempia tietoja yhtion liiketoiminnan riskeista ja
riskienhallinnasta on annettu vuoden 2021 tilinpdatoksen liitetiedoissa ja vuosikertomuksessa, jotka on julkaistu
yhtion verkkosivustolla:

SRV on lisdksi antanut yhtion riskienhallinnan yleiskuvauksen sisaltavan selvityksen hallinnointi- ja
ohjausjarjestelmasta erillisena kertomuksena yhtion toimintakertomuksesta. Selvitys on luettavissa yhtion
verkkosivustolla:

HENKILOSTO
Osuus
konsernin

1-6/ 1-6/ henkilostosta, 1-12/
Henkilsté segmenteittéin kauden lopussa 2022 2021 % 2021
Rakentaminen 870 863 86,9 801
Sijoittaminen 75 99 7,5 83
Muut toiminnot ja eliminoinnit 56 53 5,6 60
Konserni yhteensa 1001 1015 100,0 944

Tammi-kesakuussa SRV:Ila tyoskenteli keskimaarin 962 (959 1-12/2021) henkil6d. Rakentamisessa tydskenteli
keskimadarin 824 (803) henkil6a ja Sijoittamisessa 78 (100) henkilda. Konsernitoiminnoissa tydskenteli 61 (55)
henkil6a.

VASTUULLISUUS

Tyoturvallisuus

SRV:n pitkan aikavalin tavoitteena on saavuttaa nolla tapaturmaa -taso ja lyhyen aikavalin tavoitteena on pienentaa
tapaturmataajuutta 10 prosentilla vuosittain. Vuonna 2022 tavoite tapaturmataajuudelle on 11,0 kpl/miljoonaa
tyotuntia. Konsernin 12 kuukauden rullaava tapaturmataajuus omien ja alihankkijoiden tyéntekijoiden keskuudessa


https://www.srv.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/vuosikertomukset-ja-tilinpaatokset/
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oli kesdkuussa 2022 yhteensa 12,2 kpl/miljoonaa ty6tuntia.

TR-mittaus on talonrakennustydmaan ennakoiva ja viikoittain tehtava tyoturvallisuuden havaintomenetelma, jonka
avulla tydmaa pystyy ehkdisemaan tapaturmien syntyd. MVR-mittaus on maa- ja vesirakennustyomaiden
turvallisuustason arviointimenetelma. MVR-taso ja TR-taso ilmaistaan indekseina, joiden yksikkona on prosentti. Se
tarkoittaa niiden havaintojen maaraa havaintojen kokonaismaarasta, jotka ovat oikein. Mita suurempi osa tehdyista
havainnoista on oikein, sitd parempi on indeksi ja sitd kautta myds turvallisuuden taso. Konsernin tavoite TR- ja MVR-
mittauksissa on 96 prosenttia. kesdakuussa 2022 konsernin 12 kuukauden rullaava TR-mittaus oli 96,2 prosenttia ja
MVR-mittaus 96,3 prosenttia.

Ymparisto
Materiaalitehokkuus ja jatteen maaran minimointi ovat SRV:n ymparistdtoiminnan paatavoitteita.

Konsernin edellisen 12 kuukauden hyotykayttdaste oli 97 prosenttia katsauskauden lopussa. Vuoden 2022 tavoite
hyotykayttdasteelle on 92 prosenttia.

Konsernin edellisen 12 kuukauden rakennusjatteen lajitteluaste oli 60 prosenttia ja purkujate mukaan luettuna 73
prosenttia katsauskauden lopussa. Konsernin lajitteluastetta seurataan kuukausittain, mutta lajitteluastetavoitteet
asetetaan aina projekteittain. Tavoitteena on nostaa kaikkien projektien lajitteluaste yli 70 prosenttiin EU:n
taksonomian mukaisesti.

SRV:n oma energianhankinta on vuoden 2022 osalta hiilineutraalia.

SRV:n vastuullisuutta on kasitelty laajemmin vuoden 2021 vuosikatsauksessa:

Biodiversiteetti

SRV on maarittanyt kesdakuun aikana biodiversiteettitavoitteensa, jolla hillitddan luontokatoa. SRV noudattaa
lieventamishierarkiaa eli prioriteettijarjestysta luonnon monimuotoisuutta vahentavien vaikutusten hallinnalle.
Kaytannossa tama tarkoittaa, ettd ensisijaisesti ymparistolle koituvia haittoja pyritdaan valttamaan kokonaan. Sen
jalkeen vaihtoehtoina on haittojen vahentaminen, ennallistamis- tai hoitotoimenpiteet. Viimeisena vaihtoehtona
kompensoidaan haittoja eli toteutetaan suojelu- ja kunnostustoimenpiteitd. SRV soveltaa lieventamishierarkiaa aina
tapauskohtaisesti, jolloin Iahtotasona on paikallinen ekosysteemi ja sen luontoarvot.

Elinkaariviisaus on tapamme hillitd luonnon monimuotoisuuden pienenemista. Esimerkiksi osassa kohteitamme
voimme viherkatoilla ja viljelylaatikoilla tarjota kaupunkiluonnolle lisdd muotoja toteutua. Tontilla olevaa puustoa ja
maata hyddynnetdan jatkossa mahdollisuuksien mukaan jattamalla esimerkiksi osa tontista luonnontilaan ja
sailyttamalla pintavetta kerdavia luonnollisia painanteita. SRV on toteuttanut jo konkreettisia toimenpiteitd — muun
muassa Helsingin Kalasataman tornien kansipihalla on jopa 50 eri kasvilajia.

HALLINTO JA YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

Varsinainen yhtiokokous
SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtiékokous pidettiin 28.3.2022.

Kokous vahvisti SRV Yhtiot Oyj:n tilinpaatoksen, sisaltaen konsernitilinpaatoksen, myonsi hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2021, ja hyvaksyi yhtion toimielinten palkitsemisraportin
vuodelta 2021. Yhtiokokous paatti, etta yhtio ei jaa tilikaudelta 2021 osinkoa.
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Hallituksen jasenten lukumaaraksi vahvistettiin viisi (5) jasentd. Hallitukseen valittiin uudelleen DI Timo Kokkila, DI
Tomi Yli-Kyyny, DI Hannu Leinonen, TkL Heikki Leppdnen ja KTM Heli lisakka. Tomi Yli-Kyyny valittiin hallituksen
puheenjohtajaksi. Yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten vuosipalkkioksi hallituksen puheenjohtajalle 72 000
euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle 48 000 euroa, hallituksen jasenelle 36 000 euroa ja tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajalle 48 000 euroa siina tapauksessa, ettd han ei samalla toimi hallituksen puheenjohtajana tai
varapuheenjohtajana. Lisaksi hallituksen jasenille maksetaan 700 euron kokouskohtainen palkkio hallituksen ja
valiokuntien kokouksista seka hallitustyoskentelysta aiheutuvat matkakulut korvataan yhtion matkustussaannon
mukaisesti. Hallituksen vuosipalkkiot maksetaan SRV Yhtiot Oyj:n osakkeina ja rahana siten, ettd noin 40 %
vuosipalkkion maarasta maksetaan osakkeina. Osakkeiden luovutuksen jalkeen loppuosa palkkioista maksetaan
rahana. Yhtio hankkii osakkeet hallituksen jasenten nimiin ja lukuun ja vastaa osakkeiden hankinnasta aiheutuvista
kustannuksista. Osakkeet hankitaan hallituksen jasenille kahden viikon kuluessa siitd, kun vuoden 2022 ensimmaista
vuosineljannesta koskeva osavuosikatsaus on julkistettu tai ensimmaisena sellaisena ajankohtana, kun se soveltuvan
lainsdddanndn mukaan on mahdollista.

Yhtiokokouksen jalkeen pitdmassaan kokouksessa hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi Timo Kokkilan.
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin Heli lisakka ja jaseniksi Hannu Leinonen ja Timo Kokkila. HR- ja
nimitysvaliokunnan puheenjohtajaksi valittiin Tomi Yli-Kyyny ja jaseniksi Hannu Leinonen ja Heikki Leppanen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden hankkimisesta. Hallitus valtuutettiin hankkimaan
enintaan 26 000 000 yhtion osaketta kuitenkin siten, etta valtuutuksien perusteella hankittavien osakkeiden maara
yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden kanssa on kulloinkin yhteensa enintdan 10 prosenttia
kaikista yhtion osakkeista. Lisdksi yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista ja/tai osakeyhtiolain 10
luvun 1 §:n tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta maksua vastaan tai maksutta
vhdessa 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 26 000 000 osaketta. Valtuutusta voidaan kayttdaa muun muassa annettaessa uusia osakkeita tai
luovutettaessa osakkeita vastikkeena yrityskaupoissa, yhtion hankkiessa liiketoimintaansa liittyvdaa omaisuutta,
padaomarakenteen kehittamiseksi ja kannustinjarjestelmien toteuttamiseksi. Hallitus valtuutettiin paattamaan
osakeannin kaikista muista ehdoista. Hallituksen valtuutukset ovat voimassa 30.6.2023 asti.

Tilintarkastajaksi valittiin tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopers Oy. Paavastuullisena tilintarkastajana toimii
Enel Sintonen, KHT. Tilintarkastajan palkkio vahvistettiin maksettavaksi hyvaksytyn laskun mukaan.

Varsinaisen yhtiokokouksen paatokset kayvat ilmi yhtion internetsivuilta
, missd myos yhtiokokouksen poytakirja on
saatavilla.

Ylimaarainen yhtiokokous
SRV Yhtiot Oyj:n ylimaardinen yhtidokokous pidettiin 30.5.2022.

Yhtiokokous paatti suunniteltuun taseen uudelleenjarjestelyyn liittyvista osakeanti- ja erityisten oikeuksien
antamista koskevista valtuutuksista hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Lisaksi yhtiokokous paatti yhtion osakkeiden
yhdistamisesta ja siihen liittyvasta lunastuksesta seka valtuutti hallituksen paattamaan suunnatusta osakeannista.
Ylimaarainen yhtiokokous paatti myos muuttaa varsinaisen yhtiokokouksen 28.3.2022 antamaa valtuutusta
osakeannista sekd osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta ehdollisena yhtion osakkeiden
yhdistamisen rekisteréinnin voimaantulolle niin, ettd 28.3.2022 annettu valtuutus kumoutuu yhdistamisen
rekisterdinnin myo6ta ja korvataan samansisaltoiselld valtuutuksella kuitenkin siten, etta valtuutuksen perusteella
annettavien osakkeiden enimmaismaara on yhdistamisen rekisterdinnista lahtien yhteensa enintdaan 1 700 000
osaketta. Lisaksi ylimaardinen yhtiokokous paatti muuttaa varsinaisen yhtiokokouksen 28.3.2022 antamaa
valtuutusta omien osakkeiden hankkimisesta ehdollisena yhtion osakkeiden yhdistamisen rekisterdinnin
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voimaantulolle niin, ettd 28.3.2022 annettu valtuutus kumoutuu yhdistamisen rekisteréinnin myo6ta ja korvataan
samansisaltoiselld valtuutuksella kuitenkin siten, etta valtuutuksen perusteella hankittavien omien osakkeiden
enimmaismaara on yhdistamisen rekisterdinnista lahtien yhteensa enintdan 1 700 000 osaketta, kuitenkin siten, etta
valtuutuksen perusteella hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion ja sen tytaryhtididen jo omistamien
osakkeiden kanssa on kulloinkin yhteensa enintaan 10 prosenttia kaikista yhtion osakkeista. Muutetut valtuudet ovat
tulleet voimaan osakkeiden yhdistamisen rekisterdinnin voimaantulosta 4.7.2022.

Ylimaaradisen yhtiokokouksen paatokset yksityiskohtineen kdyvat ilmi yhtion internetsivuilta
, missd myos ylimaaraisen
yhtiokokouksen poytdkirja on saatavilla.

OSAKEPOHJAISET KANNUSTINJARJESTELMAT

SRV Yhtiot Oyj:1la oli katsauskauden paattyessa kolme osakepohjaista pitkan aikavalin kannustinjarjestelmaa
konsernin avainhenkildille:

e Osakepohjainen kannustinohjelma 2019-2026 (toimitusjohtaja).

e Osakepohjainen pitkan aikavalin kannustinjarjestelma 2021-2025 (toimitusjohtaja, johtoryhma ja muut
avainhenkilot).
o Alkaneet ansaintajaksot 2021-2023 ja 2022-2024.

e Osakepohjainen kertaluontoinen pitkan aikavalin kannustinjarjestelma 2021-2022 (toimitusjohtaja,
johtoryhma ja muut avainhenkilot).

Osakepohjaisten kannustinjarjestelmien kuvaukset ovat luettavissa yhtion verkkosivuilta osoitteessa

OSAKKEET JA OMISTUS

Osana katsauskauden aikana toteutettua rahoituksen uudelleenjarjestelyd, SRV toteutti merkintaetuoikeusannin
yhtion osakkeenomistajille seka suunnatun osakeannin yhtion hybridivelkakirjojen haltijoille, ja antoi erityisia
oikeuksia kirjallisissa menettelyissa vaihtovelkakirja- ja hybridiehtoisiksi muuttuneiden joukkovelkakirjalainojensa
haltijoille.

Merkintdetuoikeusannissa merkittiin yhteensa 348 056 400 uutta osaketta ja niiden kaupankdynti Nasdaq Helsingin
porssilistalla alkoi 29.6.2022.

SRV:n hybridivelkakirjojen haltijoille toteutetussa suunnatussa osakeannissa merkittiin yhteensa 68 220 000
uuttaosaketta, joiden kaupankaynti Nasdaq Helsingin porssilistalla alkoi 30.6.2022.

Uusien osakkeiden rekisterdinnin seurauksena SRV:n liikkeeseen laskemien osakkeiden kokonaislukumaara
katsauskauden lopussa oli 679 293 741, joista 1 975 041 osaketta oli SRV:n hallussa vastaten 0,3 prosenttia yhtion
kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja yhteenlasketusta danimaarasta.

Erityisia oikeuksia annettiin 27.6.2022 570 221 570 kappaletta ja katsauskauden lopussa ne antoivat oikeuden
muuntaa joukkovelkakirjalainoja yhteensa enintaan 570 221 570 yhtién osakkeeksi joukkovelkakirjalainojen
muuttuneiden lainaehtojen mukaisin perustein.
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SRV Yhtiot Oyj:n osakepadoma on 3,1 miljoonaa euroa. Yhtiolla on yksi osakesarija.

Osakkeen paatoskurssi Nasdaq Helsingin porssissa oli 30.6.2022 0,13 euroa (0,53 euroa 31.12.2021). Osakkeen ylin
kurssi katsauskaudella oli 0,36 euroa ja alin 0,13 euroa. 30.6.2022 osakekannan markkina-arvo oli 88,1 miljoonaa
euroa (138,9 31.12.2021) ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin katsauskauden aikana 22,2
miljoonaa kappaletta (27,0) ja vaihtoarvo oli 7,2 miljoonaa euroa (17,0).

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat helmikuussa 2021 vahvistetut strategiset taloudelliset tavoitteet vuosille
2021-2024.

e Operatiivinen liikevoitto 6 % jakson loppuun mennessa.

o  Nettovelkaantumisaste ilman IFRS 16 vaikutusta 40-60 % jakson loppuun mennessa.

e  Yhtion alentaessa asteittain velkaisuuttaan SRV ennakoi osinkopolitilkan mukaisesti maksavansa osinkoa
aikaisintaan tilikaudelta 1.1. — 31.12.2023. Pidemman aikavalin tavoitteena on jakaa osinkoa 30-50
prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan padaomatarpeet huomioiden.

NAKYMAT VUODELLE 2022

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2022 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa SRV:n
omien hankkeiden luovutuksenmukaisen tuloutuksen ajoitus ja tuloutuvan tuotannon maar3, tilauskannan kate ja
sen kehittyminen, uusien urakoiden ja omien hankkeiden kdynnistyminen seka Venajan Ukrainassa kdynnistdma sota
ja siihen liittyvat suorat ja epasuorat vaikutukset, kuten materiaalikustannukset seka materiaalien ettad tydvoiman
saatavuus ja kysynndan muutokset. Koronapandemian vaikutukset ovat olleet kokonaisuutena arvioiden maltillisia
mutta pandemian vaikutukset rakentamisen markkinaan ovat edelleen epdselvat ja tuovat epavarmuutta
tulevaisuuden nakymiin. Vuoden 2022 liikevaihto tulee koostumaan padosin yhteistoiminnallisesta urakoinnista ja
sijoittajille myydyista omakehitteisista hankkeista. Omaperusteisen asuntotuotannon osuus liikevaihdosta jaa
vuonna 2022 verrattain pieneksi.

= Konsernin vuoden 2022 liikevaihdon arvioidaan olevan 800 — 860 milj. euroa (aiemmin 800 — 950
milj. euroa) (liikevaihto vuonna 2021: 932,6 milj. euroa).

= QOperatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2021 verrattuna ja olevan 15 — 25 milj.
euroa (aiemmin: Operatiivisen liikevoiton arvioidaan paranevan vuoteen 2021 verrattuna)
(operatiivinen liikevoitto vuonna 2021: 5,3 milj. euroa).

Espoo 21.7.2022
Hallitus

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

Tietoja tdstd osavuosikatsauksesta

Osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 -standardin mukaisesti, ja siind esitettdvdt tiedot ovat tilintarkastamattomia. Suluissa olevat luvut ovat
vuoden 2021 vastaavan jakson lukuja.

Tiedotustilaisuus, webcast-esitys ja esitysaineisto

Analyytikoille, rahastonhoitajille ja sijoittajille sekd median edustajille tarkoitettu tiedotustilaisuus jdrjestetddn 21.7.2022 klo 11.00 alkaen
webcastina. Webcast-ldhetystd voi seurata suorana osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat. Tallenne on katsottavissa verkkosivuilta esityksen
jélkeen. Esitysaineisto 16ytyy myds verkkosivuilta.

Seuraava osavuosikatsaus

SRV Yhtiét Oyj julkaisee vuoden 2022 tammi-syyskuun osavuosikatsauksen 27.10.2022. Hiljaisen jakson aikana 28.9.—27.10. yhtié ei kommentoi
markkinandkymid eikd liiketoimintaan tai tuloskehitykseen liittyvié seikkoja.

Lisatietoja:

Saku Sipola, toimitusjohtaja, p. 040 551 5953,
Jarkko Rantala, talous- ja rahoitusjohtaja, p. 040 674 1949,
Miia Eloranta, viestinta- ja markkinointijohtaja, p. 050 441 4221,


http://www.srv.fi/sijoittajat
mailto:40%20551%205953
mailto:saku.sipola@srv.fi
mailto:jarkko.rantala@srv.fi
mailto:miia.eloranta@srv.fi
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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
Milj. euroa 2022 2021 2022 2021 2021 12 kk
Liikevaihto 402,1 405,1 2114 218,0 932,6 929,5
Operatiivinen lilkevoitto u 14,7 10,5 9,8 5,7 5,3 9,6
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 3,7 2,6 4,6 2,6 0,6
Liikevoitto -75,6 11,4 10,1 6,3 -1,7 -88,7
Liikevoitto, % liikevaihdosta -18,8 2,8 4,8 2,9 -0,2
Liikevoitto. ilman IFRS16 % 77,1 8,9 9,3 4,6 -6,9 -92,9
Liikevoitto. % liikevaihdosta ilman IFRS16 * -19,2 2,2 4,4 2,1 -0,7
Tulos ennen veroja -74,8 3,6 53,7 2,6 -20,3 -98,8
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta -18,6 0,9 25,4 1,2 -2,2
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos -82,1 3,4 51,3 2,1 -19,9 -105,4
Oman padoman tuotto, % -107,5 4,0 -11,5
Siioitetun pd3oman tuotto. % ¥ -17,4 5,2 -1,4
Siioitetun pa3oman tuotto. % ilman IFRS16 2% -24,8 5,7 22,1
Sijoitettu padoma 276,1 524,1 403,0
Sijoitettu padoma, ilman IFRS16 % 187,3 402,4 319,4
Omavaraisuusaste, % 33,3 26,1 27,4
Omavaraisuusaste. ilman [FRS16. % % 43,9 325 32,8
Korollinen nettovelka 90,1 279,8 170,0
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 -4,6 152,5 81,0
Nettovelkaantumisaste, % 64,2 151,9 103,0
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS16. % -3,1 80,3 47,5
Tilauskanta 3) 745,9 1047,5 872,3
Uudet sopimukset 202,4 261,3 72,3 176,0 588,6
Henkildstd keskimadrin 962 955 959
Osakekohtainen tulos. euroa™® -8,66 0,28 5,36 0,16 -2,10  -11,04
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa ' -8,66 0,28 5,36 0,16 -2,10  -11,04
Osakekohtainen oma pasoma. euroa ® 8,29 20,00 17,60
Osakekohtainen oma pddoma (ilman oman padoman ehtoista
lainaa). euroa ® 6,31 18,40 0,40
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. 2,4 neg.
Osakkeen kurssikehitys:

Kurssi kauden lopussa, euroa 0,13 0,66 0,53

Keskikurssi, euroa 0,24 0,63 0,61

Alin kurssi, euroa 0,13 0,55 0,45

Ylin kurssi, euroa 0,36 0,81 0,81
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 88,1 173,0 138,9
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 22 201 27019 45701
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 5,8 10,3 17,4
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo katsauskauden
aikana, 1000 kpl 3 381512 375920 375916
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo katsauskauden
aikana (laimennettu), 1000 kpl 5l 381512 375920 375916
Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa, 1000 kpl 3 677319 375913 375913

4 Operatiivinen liikevoiton tasmaytyslaskelma [6ytyy taman taulukon alapuolelta.

% Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.

* Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta.

* Tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna.

* Luvut ovat osakeantioikaistuja.

® Yhtid on toteuttanut katsauskauden jalkeen 4.7.2022 osakkeiden yhdistdmisen siten, ettd jokaiset 40 SRV:n

osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisia tunnuslukuja on oikaistu vastaavasti.
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Taloudellisessa raportoinnissa kdytettavit vaihtoehtoiset tunnusluvut

Yhtio julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kaytettyja muita tunnuslukuja, jotka ovat
padosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta. Yhtio julkaisee my6s tunnuslukuja, joista on
oikaistu pois IFRS 16 vaikutus. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla

sivulla. Yhtion ndkemyksen mukaan tunnusluvut selventavat tuloslaskelman ja taseen

antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta ja vertailukelpoisuudesta.

SRV raportoi osavuosikatsauksessa operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin

Operatiivinen lilkevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta
verrattaessa esitettavaa kautta aikaisempiin kausiin. IFRS:n mukaisesta liikevoitosta on eliminoitu
osakkuusyhtioden valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seka suojauksesta
aiheutuneet tuotot ja kulut ja vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt. Osakkuusyhtiéden
valuuttakurssimuutokset sisaltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion tuloksesta.
Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut sisaltyvat liikevoiton ylapuolelle, riville
valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut.

Operatiivisen liikevoiton tasmaytyslaskelma

SRV Konserni 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/
(milj. euroa) 2022 2021 2022 2021 2021
Pdivitetyn madritelmdn mukainen operatiivinen liikevoitto 14,7 10,5 9,8 5,7 5,3
+/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista

aiheutuneet voitot ja tappiot seka 10,7 1,1 13,3 0,6 1,6
+/- suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut 0,0 -0,1 0,0 0,0 -0,1
+/- Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erit

+/- Omaisuuserien arvonalentumiset ja niiden palautumiset -101,0 0,4 13,0 0,0 6,0
+/- poikkeuksellisista omaisuuserien luovutuksista aiheutuneet

voitot ja tappiot 0,0 0,4 0,0 0,0 -2,5
+/-konsernirakenteen muutoksista aiheutuneet tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+/- Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erit yhteensa -101,0 0,0 -13,0 0,0 -8,5
Liikevoitto -75,6 11,4 10,1 6,3 -1,7

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.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Oman paaoman tuotto, % =

Sijoitettu paaoma =

Sijoitettu padoma, ilman IFRS16

Sijoitetun paaoman tuotto, % =

Sijoitetun padoman tuotto, % ilman
IFRS16

Omavaraisuusaste, % =

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16

Korollinen nettovelka =
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 =

Nettovelkaantumisaste, % =

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16

Osakekohtainen tulos =

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma pdadoma =

Osakekohtainen oma pddoma (ilman
oman nadoman ehtoista lainaa)

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

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi =

Osakekannan markkina-arvo kauden
lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys =

Operatiivinen liikevoitto =

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x
100 x

100 x

100 x

Katsauskauden tulos

Oma padaoma yhteensa, keskimaarin
Taseen loppusumma — korottomat velat — laskennalliset verovelat — varaukset

Taseen loppusumma — korottomat velat — laskennalliset verovelat — varaukset — aineelliset
hyodykkeet, kdyttéoikeusomaisuusera — vaihto-omaisuus, kayttéoikeusomaisuusera

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltda valuuttakurssivoittoja ja —tappioita) +
Rahoitus saamisten arvonalennukset ja myyntitappiot (osavuosikaudet annualisoitu)

Sijoitettu padoma keskimaarin

Liikevoitto ilman IFRS 16 kirjauksia + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltaa
valuuttakurssivoittoja ja —tappioita) + Rahoitus saamisten arvonalennukset ja
myyntitappiot (osavuosikaudet annualisoitu)

Sijoitettu padoma, ilman IFRS16 keskimaarin
Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot
Oma padaoma yhteensa — IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka
korko- ja rahoituskulut — Voittovarat IFRS16

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

Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset

Korolliset velat - korolliset vuokravelat — rahat ja pankkisaamiset

Korolliset nettovelat

Oma pddoma yhteensa
Korolliset velat - korolliset vuokravelat — rahat ja pankkisaamiset

Oma paaoma yhteensa — IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka

korko- ja rahoituskulut
Katsauskauden tulos — maaraysvallattomien omistajien osuus — oman padgoman ehtoisen

lainan korot vero—oikaistuna

Osakkeiden keskiméaardinen kappalemaara
Katsauskauden tulos — maaraysvallattomien omistajien osuus — oman padgoman ehtoisen
lainan korot vero—oikaistuna

Laimennettu osakkeiden keskimaarainen kappalemaara
Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma pddoma

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma —oman padoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa
Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakekohtainen tulos
Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos
Osakekohtainen osinko

Porssikurssi katsauskauden lopussa
Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara
Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara seka sen prosentuaalinen osuus

osakkeiden keskimaaraisesta lukumaarasta katsauskauden aikana
Liikevoitto +/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot

ja tappiot seka valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut +/- vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erdt
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Konsernin ja liiketoimintojen kehitys neljannesvuosittain

SRV Konserni 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Liikevaihto 211,4 190,7 336,3 191,1 218,0 187,1
Operatiivinen liikevoitto 9,8 4,9 -4,6 -0,6 5,7 4,8
Liikevoitto 10,1 -85,7 -11,5 -1,6 6,3 5,2
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa 43,6 -42,8 -8,1 -2,8 -3,7 -4,1
Tulos ennen veroja 53,7 -128,5 -19,5 -4,4 2,6 1,1
Tulouttamaton tilauskanta 745,9 858,0 872,3 10382 10475 1061,1
Uudet sopimukset 72,3 130,1 160,7 166,6 176,0 85,4
Tulos/osake. eur % 536  -14,25 -2,10 -0,47 0,16 0,11
Oma padoma/osake. eur ¥ ¥ 6,31 1,18 15,93 18,24 18,44 18,12
Osakkeen paatoskurssi, eur 0,13 0,41 0,53 0,58 0,66 0,57
Omavaraisuusaste, % 33,3 6,4 27,4 27,0 26,1 23,8
Omavaraisuusaste. % llman IFRS16 ? 43,9 9,7 32,8 34,0 32,5 294
Korollinen nettovelka 90,1 197,7 170,0 269,0 279,8 309,5
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 ? -4,6 110,1 81,0 142,1 152,5 180,5
Nettovelkaantumisaste, % 64,2 748,4 103,0 147,5 151,9 170,8
Nettovelkaantumisaste. % ilman IFRS16 ? 3,1 343,2 47,5 75,5 80,3 96,5
Liikevaihto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Rakentaminen 206,8 175,2 335,8 188,0 218,5 187,8
toimitilarakentamisen osuus 120,9 98,7 184,8 115,2 140,9 140,5
asuntorakentamisen osuus 85,9 76,5 151,1 72,8 77,6 47,3
Sijoittaminen 4,8 1,1 0,6 4,2 1,0 1,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0,2 14,4 -0,2 -1,1 -1,5 -1,7
Konserni yhteensa 211,4 190,7 336,3 191,1 218,0 187,1
Operatiivinen liikevoitto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Rakentaminen 9,9 6,3 -1,3 1,6 7,0 6,9
Sijoittaminen 1,1 -0,2 -1,7 -1,6 -0,5 -0,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,2 -1,2 -1,5 -0,6 -0,8 -1,3
Konserni yhteensa 9,8 4,9 -4,6 -0,6 5,7 4,8
Operatiivinen liikevoitto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Rakentaminen 4,8 3,6 - 0,8 3,2 3,7
Sijoittaminen 22,8 - - - -
Konserni 4,6 2,6 -1,4 -0,3 2,6 2,5
Liikevoitto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(milj. euroa) 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Rakentaminen 9,9 6,3 -1,3 1,6 7,0 6,9
Sijoittaminen 1,4 -105,4 -8,6 -2,6 0,1 -0,4
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,2 13,4 -1,5 -0,6 -0,8 -1,3
Konserni yhteensa 10,1 -85,7 -11,5 -1,6 6,3 5,2
Liikevoitto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
% 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Rakentaminen 4,8 3,6 - 0,8 3,2 3,7
Sijoittaminen 1,1 - - - 0,1 -
Konserni 4,8 -44,9 -3,4 -0,8 2,9 2,8

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

¥ Luvut ovat osakeantioikaistuja.

* Yhti6 on toteuttanut katsauskauden jalkeen 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, ettd jokaiset 40 SRV:n
osaketta vhdistettiin vhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisia tunnuslukuia on oikaistu vastaavasti.
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Tilauskanta (milj. euroa) 30.6.2022  31.3.2022 31.12.2021 30.9.2021 30.6.2021 31.3.2021
- toimitilarakentamisen osuus 480,6 505,9 508,3 566,3 587,4 606,5
- asuntorakentamisen osuus 265,3 352,1 364,0 471,9 460,1 4546
Konserni vhteensa 1 745,9 858,0 872,3 1 038,2 1 047,5 1 061,1
josta myyty osuus 679,4 788,1 798,2 956,3 942,3 930,6
josta myymdtén osuus 66,5 69,9 74,0 81,9 105,2 130,5
Y Konsernin tilauskanta muodostuu rakentaminen-liiketoiminnosta.

Tilauskanta, asuntorakentaminen

(milj. euroa) 30.6.2022  31.3.2022 31.12.2021 30.9.2021 30.6.2021 31.3.2021
Urakat ja neuvottelu-urakat 186 254 251 259 231 207
Rakenteilla, myyty tuotanto 24 40 39 131 124 117
Rakenteilla, myymaton tuotanto 53 57 71 79 99 114
Valmis, myymaton tuotanto 2 2 3 3 6 17
Yhteensa 265 352 364 472 460 455
Asuntotuotanto 4-6/ 1-3/ 10-12/ 7-9/ 4-6/ 1-3/
(kpl) 2022 2022 2021 2021 2021 2021
Asuntomyynti yhteensa 12 251 190 328 447 348
Omaperusteinen tuotanto 12 11 31 71 137 170
Sijoittajamyynti 0 240 159 257 310 178
Omaperusteinen tuotanto

- asuntoaloitukset 0 0 0 0 71 124
- valmistuneet 68 0 260 42 66 0
- tuloutuneet asunnot 65 4 259 48 102 44
- valmiit myymattomat 8 5 9 8 14 46
Rakenteilla yhteensa 2118 2397 2 085 2 464 2392 2271
urakat 0 0 0 0 0 0
neuvottelu-urakat 162 227 227 234 215 409
sijoittajamyyty tuotanto 1814 1960 1648 1760 1665 1355
omaperusteinen tuotanto 142 210 210 470 512 507
- josta myydyt 120 173 166 394 371 334
- josta myymdttémdt 22 37 44 76 141 173
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SRV YHTIOT OYJ Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2022, taulukot

1) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma
2) Konsernitase

3) Konsernin rahavirtalaskelma

4) Laskelma konsernin oman padoman muutoksista

5) Laadintaperiaatteet

6) Konsernin vastuusitoumukset

7) Rahoitusvarat ja —velat arvostusryhmittdin

8) Liikevaihdon jakauma

9) Segmenttitiedot

10) Vaihto-omaisuus

11) Muutokset rahoitusasemassa

12) Valuuttariski

13) Rahoitustuotot

14) Venajaan ja Fennovoimaan liittyvat arvonalentumiset, kate-eliminointien purkautumiset ja kurssierot
15) Lahipiiritapahtumat

16) Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
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1) Konsernin tuloslaskelma ja konsernin laaja tuloslaskelma

Konsernin tuloslaskelma Liite- 1-6/ 1-6/ muutos muutos, 4-6/ 4-6/ muutos, 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) tieto 2022 2021 meur % 2022 2021 % 2021 12 kk
Liikevaihto 8 402,1 405,1 -3,0 -0,8 2114 218,0 -3,1 932,6 929,5
Liiketoiminnan muut tuotot 0,4 1,6 -1,2 -73,2 0,2 0,6 -66,7 3,5 2,3
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos -77,8 -15,2 -62,6 -14,9 -19,5 -23,2  -116,9 -179,5
Aineiden ja palveluiden kayttd -292,9 -336,0 432  -12,9 -162,0 -170,6 50 -733,4  -690,2
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -39,1 -37,1 -2,0 5,3 -20,8 -19,0 9,8 -71,6 -73,5
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista 11,1 0,6 10,5 13,8 0,4 3214,2 1,2 11,7
Poistot -2,6 -3,0 0,4 -12,7 -1,3 -1,5 -9,7 -5,8 -5,4
Sijoitusten arvonalentumiset -71,3 0,0 -71,3 -13,6 0,0 -0,5 -71,8
Liiketoiminnan muut kulut -5,6 -4,5 -1,1 24,7 -2,7 -2,3 16,2 -10,7 -11,8
Valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut 0,0 -0,1 0,1 0,0 0,0 -0,1 0,0
Liikevoitto -75,6 11,4 -87,0 10,1 6,3 61,1 -1,7 -88,7
Rahoitustuotot 13 46,1 2,9 43,2 1484,7 45,5 1,4 30804 5,0 48,2
Rahoituskulut -3,6 -10,7 7,1 -66,4 -1,9 -5,1 -63,5 -17,6 -10,5
Rahoitusomaisuuden arvonalentumiset -41,7 0,0 -41,7 0,0 0,0 -6,1 -47,8
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 0,8 -7,8 8,6 -109,7 43,6 -3,7 -18,6 -10,1
Tulos ennen veroja -74,8 3,6 -78,4 53,7 2,6 1990,6 -20,3 -98,8
Tuloverot -7,2 0,0 -7,2 -2,4 -0,5 373,6 0,5 -6,8
Katsauskauden tulos -82,1 3,6 -85,7 51,3 2,1 23919 -19,9 -105,6
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus -82,1 3,4 51,3 2,1 -19,9 -105,4
Maardysvallattomille omistajille 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos n2) -8,66 0,28 5,36 0,16 -2,10 -11,04
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos

(laimennettu) v -8,66 0,28 5,36 0,16 -2,10 -11,04

Y Luvut ovat osakeantioikaistuja.
2 Yhtié on toteuttanut katsauskauden jalkeen 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, etta jokaiset 40 SRV:n
osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisia tunnuslukuja on oikaistu vastaavasti.

Konsernin laaja tuloslaskelma 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021 2022 2021 2021 12 kk
Katsauskauden tulos -82,1 3,6 51,3 2,1 -19,9 -105,6

Muut laajan tuloksen erat
Erdt, jotka saatetaan my6hemmin siirtaa
tulosvaikutteisiksi:

Muuntoerot -2,5 0,5 -2,2 0,2 -1,1 -4,1
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista -3,5 1,9 0,0 1,0 2,9 -2,5
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen

jdlkeen -6,0 2,5 -2,2 1,2 1,8 -6,6
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus laajan

tuloksen erista -6,0 2,5 -2,2 1,2 1,8
Madrdysvallattomille omistajille laajan tuloksen erista 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Katsauskauden laaja tulos -88,0 6,1 49,1 3,2 -18,1 -112,2
Jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -88,0 5,9 49,1 3,1 -18,1  -112,0

Madardysvallattomille omistajille tuloksesta 0,0 0,2 0,0 0,1 0,0 -0,2
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2) Konsernitase

Liite-
Konsernitase (milj. euroa) tieto 30.6.2022 30.6.2021 muutos, % 31.12.2021
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineelliset hyodykkeet 3,7 2,8 29,9 3,6
Aineelliset hyodykkeet, kdyttéoikeusomaisuuserat 9,0 10,0 -9,6 9,5
Liikearvo 1,7 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hyodykkeet 0,7 1,0 -28,4 0,9
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 3,4 50,4 -93,3 51,9
Muut rahoitusvarat 10,1 22,5 -55,2 24,7
Saamiset 9,0 14,4 -37,5 9,7
Laina- ja rahoitusaamiset osakkuus-/yhteisyrityksiltd 0,0 45,5 -100,0 40,5
Laskennalliset verosaamiset 36,7 42,4 -13,5 42,2
Pitkdaikaiset varat yhteensa 74,3 190,8 -61,1 184,8
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 10 163,7 333,9 -51,0 227,3
Vaihto-omaisuus, kdyttéoikeusomaisuusera 10 78,3 110,3 -29,0 72,7
Myyntisaamiset ja muut saamiset 119,6 118,8 0,7 133,4
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 0,0 0,2 -94,6 0,0
Rahavarat 45,7 60,1 -23,9 68,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa 407,3 623,2 -34,6 501,5
VARAT YHTEENSA 481,6 814,0 -40,8 686,3
Konsernitase (milj. euroa) 30.6.2022 30.6.2021 muutos, % 31.12.2021
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepddoma 3,1 3,1 0,0 3,1
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 303,6 264,7 14,7 264,7
Muuntoerot -24,1 -17,5 38,0 -18,2
Oman padoman ehtoinen laina 33,5 15,4 118,3 15,4
Kertyneet voittovarat -175,7 -77,0 128,2 -99,9
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 140,3 188,6 -25,6 165,1
Maardysvallattomien omistajien osuus 0,0 -4,4 -100,0 0,0
Oma padoma yhteensa 4 140,3 184,3 -23,8 165,1
Pitk3aikaiset velat
Laskennalliset verovelat 1,3 2,3 -44,2 1,0
Varaukset 12,9 12,2 5,5 13,0
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 29,3 162,4 -82,0 128,8
Korolliset vuokravelat 92,3 1249 -26,1 86,7
Muut velat 9,3 16,9 -45,2 14,8
Pitkdaikaiset velat yhteensa 145,0 318,6 -54,5 244,3
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 170,9 248,1 -31,1 243,2
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,1 -86,7 0,0
Varaukset 11,2 10,4 8,2 11,3
Korolliset velat ilman vuokravelkoja 11,9 50,2 -76,3 20,2
Korolliset vuokravelat 2,3 2,4 -5,2 2,3
Lyhytaikaiset velat yhteensa 196,3 311,1 -36,9 276,9
Velat yhteensa 341,3 629,7 -45,8 521,3
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 481,6 814,0 -40,8 686,3
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3) Konsernin rahavirtalaskelma 1-6/ 1-6/ 1-12/  Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021 2021 12 kk
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnista saadut maksut 409,5 414,6 927,2 922,2
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 0,5 1,5 3,1 2,1
Maksut liiketoiminnan kuluista -417,5 -412,3 -842,6 -847,8
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -7,5 3,7 87,7 76,5
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 0,2 1,7 1,8 0,3
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -8,8 -11,5 -20,5 -17,7
Maksetut ja saadut valittdmat verot -0,2 -0,4 -0,1 0,1
Liiketoiminnan rahavirta -16,3 -6,5 68,9 59,2
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyédykkeisiin -1,2 -0,1 -1,3 -2,4
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 0,3 0,6 0,8 0,5
Investoinnit sijoituksiin -0,1 -0,8 -3,0 -2,3
Ostetut tytaryhtioosakkeet 0,0 -0,4 -0,4 0,0
Mydnnetyt lainat muille 0,0 -0,8 -0,8 0,0
Lainojen takaisinmaksut muilta 0,0 11,8 12,0 0,2
Investointien rahavirta -0,9 10,4 7,2 -4,0
Liiketoiminnan ja investointien rahavirrat yhteensa -17,2 3,9 76,2 55,1
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti 34,8 0,0 0,0 34,8
Osakeannin kulut -2,7 0,0 0,0 -2,7
Lainojen takaisinmaksut -30,7 -41,9 -77,0 -65,8
Oman padoman ehtoisen lainan kulut -0,7 0,0 0,0 -0,7
Oman padoman ehtoisen lainan korot -2,0 -3,2 -3,2 -2,0
Yhtidlainojen muutos -3,5 4,4 -22,6 -30,4
Ostetut omat osakkeet -0,6 0,0 0,0 -0,6
Lainojen maksut vuokravelat -1,2 -1,3 -2,7 -2,5
Rahoituksen rahavirta -6,6 -42,0 -105,4 -70,0
Rahavarojen muutos -23,8 -38,1 -29,3 -14,9
Rahavarat tilikauden alussa 68,0 96,7 96,7 60,1
Rahavarojen valuuttakurssiero 1,5 1,5 0,5 0,6
Rahavarat tilikauden lopussa 45,7 60,1 68,0 45,7
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4) Laskelma konsernin oman padoman muutoksista

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdaoma

Osake-  Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensd Méaéaraysval- Oma
paa- vapaan padoman- erot muutos- neet lattomien padoma
oma padoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensd

rahasto laina varat osuus
1.1-30.6.2022 (milj. euroa)
Oma padoma 1.1.2022 31 264,7 15,4 -18,2 0,0 -99,9 165,1 165,1
Tilikauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -82,1 -82,1 0,0 -82,1
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuksella oikaistuna)
Laajan tuloksen erdt yhteensa 0,0 0,0 0,0 -6,0 0,0 0,0 -6,0 0,0 -6,0
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 -6,0 0,0 -82,1 -88,0 0,0 -88,0
Liiketoimet omistajien kanssa
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6 -0,6 0,0 -0,6
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4 0,0 0,4
Suunnattu osakeanti ja oman padoman ehtoisen lainan leikkaus 0,0 6,8 -15,4 0,0 0,0 8,5 0,0 0,0 0,0
Merkintdetuoikeusanti 0,0 34,8 0,0 0,0 0,0 0,0 34,8 0,0 34,8
Osakeanteihin liittyvat kust. [Iman veroja 0,0 -2,7 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,7 0,0 -2,7
JVK-lainan konvertointi 0,0 0,0 34,2 0,0 0,0 0,0 34,2 0,0 34,2
JVK-lainan konvertoinnin kulut 0,0 0,0 -0,7 0,0 0,0 0,0 -0,7 0,0 -0,7
Oman padoman ehtoisen lainan korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,0 -2,0 0,0 -2,0
Oma padoma 30.6.2022 3,1 303,6 33,5 -24,1 0,0 -175,7 140,3 0,0 140,3

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

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

rahasto laina varat osuus

1.1-30.6.2021 (milj. euroa)

Oma padoma 1.1.2021 31 264,7 15,4 -20,0 0,0 -78,2 185,0 -4,0 181,0
Tilikauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 34 3,4 0,2 3,6
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuksella oikaistuna)

Laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 0,0 0,0 2,5 0,0 0,0 2,5 0,0 2,5
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 2,5 0,0 3,4 5,9 0,2 6,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4 0,4 0,0 0,4
Oman padoman ehtoisen lainan korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,6 -2,6 0,0 -2,6
Muu muutos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6 -0,6
Oma padoma 30.6.2021 3,1 264,7 15,4 -17,5 0,0 -77,0 188,7 -4,4 184,3

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdaoma

Osake-  Sijoitetun Oman Muunto- Arvon- Kerty- Yhteensd Méaéaraysval- Oma
paa- vapaan padoman- erot muutos- neet lattomien padoma
oma padoman ehtoinen rahasto voitto- omistajien yhteensd

rahasto laina varat osuus

1.1-31.12.2021 (milj. euroa)

Oma padoma 1.1.2021 31 264,7 15,4 -20,0 0,0 -78,2 185,0 -4,0 181,0
Tilikauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -19,9 -19,9 0,0 -19,9
Muut laajan tuloksen erat (verovaikutuksella oikaistuna)

Laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 0,0 0,0 18 0,0 0,0 1,8 0,0 1,8
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 1,8 0,0 -19,9 -18,1 0,0 -18,1
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7 0,0 0,7
Oman padoman ehtoisen lainan korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,6 -2,6 0,0 -2,6
Madaraysvallattomien omistusten purkautuminen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,0 4,0
Oma pddoma 31.12.2021 3,1 264,7 15,4 -18,2 0,0 -99,9 165,1 0,0 165,1
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5) Osavuosikatsauksen laadintaperiaatteet

Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on tdman osavuosikatsauksen laatimisessa soveltanut
samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinpaatoksessaan 2021 kuitenkin siten, ettd konserni on 1.1.2022 alkaen ottanut kdyttoon vuositilinpaatoksen
2021 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat uudet tai uudistetut IFRS-standardit ja IFRIC-tulkinnat. N&illa ei ole ollut olennaista vaikutusta
osavuosikatsaukseen. Alla kuvatun rahoitustransaktion yhteydessa SRV on kuolettanut rahoitusvelkoja oman pddaoman ehtoisilla instrumenteilla.
Oman padaoman ehtoiset instrumentit, jotka lasketaan liikkeeseen velkojalle rahoitusvelan kuolettamiseksi, kirjataan alun perin kdypaan arvoon sina
pdivana, jolloin velka kuoletetaan. Kuoletetun rahoitusvelan kirjanpitoarvon ja maksetun vastikkeen vélinen erotus kirjataan tulosvaikutteisesti.
Valittémasti liikkkeeseen laskettuihin oman padgoman ehtoisiin instrumentteihin liittyvat transaktiomenot kirjataan suoraan oman paaoman
oikaisuksi. Taman osavuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia. Tiedotteen luvut esitetaan miljoonina euroina, joten yksittdisten lukujen
yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetysta summaluvusta.

Merkintdoikeusanti

SRV jarjesti katsauskauden aikana merkintdoikeusannin, jonka tuloksena yhtidlle muodostui yhteensa 348 056 400 uutta osaketta. Yhticlle kertyi
annista yhteensa 34,8 milj. euron bruttotulot, jotka kirjattiin yhtion sijoitetun vapaan padoman rahastoon. Uudet osakkeet rekisteroitiin
kaupparekisteriin 28.6.2022. Osakeannin valittomat transaktiomenot kirjataan suoraan oman padoman oikaisuksi. Osakekohtaiset tunnusluvut ovat
osakeantioikaistuja.

Hybridivelkakirjalainan haltijoille kohdennettu suunnattu osakeanti

SRV Yhti6t Oyj:n hallitus paatti 31.5.2022 ylimaaraisen yhtiokokouksen myontaman valtuutuksen perusteella suunnatusta osakeannista, jossa SRV
tarjoaa osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen enintdan 69 120 000 uutta osaketta SRV:n hybridivelkakirjojen haltijoille. Suunnatun
osakeannin merkintaoikeus alkoi 7.6.2022 ja yhteensa 68 220 000 uutta osaketta rekisterditiin kaupparekisteriin 28.6.2022. Merkintahinta oli
maksettava kuittaamalla hybridivelkakirjoja. Kuittaukseen pystyi kdyttdmaan enintaan 45 % hybridivelkakirjojen nimellisarvosta. Hybridivelkakirjojen
nimellisarvosta jaljella oleva 55 % leikattiin kokonaisuudessaan osana jarjestelya. Jos hybridivelkakirjan haltija ei kayttanyt kokonaan, osittain tai
lainkaan 45 %:ia hybridivelkakirjojen nimellisarvosta uusien osakkeiden merkitsemiseen osakeannissa, leikattiin tallaisten hybridivelkakirjojen koko
jaljella oleva nimellisarvo samalla, kun merkintaan kaytettyjen Hybridivelkakirjojen nimellisarvosta leikattiin jaljelle jaanyt 55 % sekda maksamattomat
korot 23.5.2022 paattyneissa Hybridivelkakirjoja koskevissa kirjallisissa menettelyissda muutettujen ja hyvaksyttyjen ehtojen mukaisesti. Leikattu
osuus kirjataan yhtion omaan pddomaan kertyneiden voittovarojen muutoksena. Osakeannin valittémat transaktiomenot kirjataan suoraan oman
padoman oikaisuksi.

Vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen kirjalliset menettelyt

SRV Yhtiot Oyj tiedotti 28.4.2022 aloittavansa kirjalliset menettelyt 23.3.2025 eradntyvan 100.000.000 euron vakuudettoman kiintedkorkoisen
joukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva pddoma on noin 34,9 milj. euroa) (“100 MEUR Velkakirjat“) ja 27.3.2025 erddntyvan 75.000.000 euron
vakuudettoman kiintedkorkoisen joukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva padoma on noin 64,9 milj. euroa) (“75 MEUR Velkakirjat” ja yhdessa 100
MEUR Velkakirjojen kanssa “Joukkovelkakirjat”) ehtojen mahdolliseksi muuttamiseksi seka kutsuvansa kaikki Joukkovelkakirjojen haltijat tarjoamaan
Joukkovelkakirjojaan ostettavaksi rahavastiketta vastaan hinnalla, joka vastaa 60 %:ia kunkin Joukkovelkakirjan nimellisarvosta. Joukkovelkakirjojen
haltijat tarjosivat joukkovelkakirjojansa ostettavaksi yhteensa 42,7 miljoonan euron nimellisarvon edestd. 60% maksettiin Joukkovelkakirjojen
haltijoille ja jaljelle jadva 40% osuus, mukaan lukien jaksottamatta olevat joukkovelkakirjalainojen liikkeeseenlaskusta syntyneet transaktiomenot,
kirjattiin pois taseesta ja esitetdadn rahoitustuottoina, vdhennettyna joukkovelkakirjan takaisinostoon valittomasti liittyvilla kuluilla
Joukkovelkakirjojen lunastamaton osuus konvertoitiin hybridi- ja vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi. Vaihtovelkakirjalainaehtoisuus toteutettiin siten,
ettd Joukkovelkakirjalainojen ehtoja muutettiin sisallyttamalla ehtoihin osakeyhtiélain mukainen erityinen oikeus muuntaa Joukkovelkakirjalainoja
osakkeiksi. Hybridiehtoisuus toteutettiin siten, etta ehtomuutoksen my6ta lainalla ei ole takaisinmaksuajankohtaa, eika se sido liikkeeseenlaskijaa
koron maksamiseen. Hybridilaina 57,1 miljoonaa euroa arvostettiin konversiohetkelld 34,2 milj euron kdypaan arvoon, joka vastaa 60%:a lainan
nimellisarvosta. Arvostus perustuu yhtion joukkovelkakirjalainoja koskevan takaisinostotarjouksen tuloksiin sekd markkinainformaatioon osto- ja
myyntitarjoustasoista nykyisen hybridilainan osalta (taso 3). Hybridilaina kirjataan omaan padomaan sen liikkkeeseenlaskuun suoraan liittyvilla
transaktiomenoilla vahennettyna. Jaljelle jadva 40% osuus kirjataan lainan kayvan arvon muutoksena yhtién rahoitustuottoihin.

Ukrainan sodan mahdolliset vaikutukset SRV:n liiketoimintaan Suomessa

Venajan Ukrainaan kohdistamat sotatoimet ovat aiheuttaneet merkittdvaa kasvua useissa eri rakennusalaan liittyvissa riskipositioissa. Vaikka yleinen
talous on ollut myds Suomessa elpymassa koronapandemian taloudellisista seurauksista, tulevan kehityksen epavarmuus on lisdantynyt
merkittavasti sodan seurauksena. Monet ennustelaitokset ovat alentaneet vuoden alussa tehtyja arvioita lahiajan talouskasvusta. Talouden
epavarmuus voi heijastua negatiivisesti yritysten ja kuluttajien luottamukseen seka sita kautta myos rakentamiseen ja asuntokauppaan. Riskia lisaa
vield inflaation kiihtyminen ja alkanut korkojen nousu. Lisaksi erityisesti energian seka joidenkin raaka-aineiden ja rakennusmateriaalien saatavuudet
voivat vaikeutua Vendjan ja lansimaiden molemminpuolisten pakotteiden seurauksena ja nostaa rakentamiskustannuksia edelleen.
lietoliikenneyhteyksiin ja tietojarjestelmiin kohdistuvat hyokkaykset ja hairinta voivat kasvaa ja aiheuttaa hairidita SRV:n seka sen asiakkaiden ja
yhteistyokumppaneiden toimintaan.
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Koronaviruksen vaikutukset SRV:n taloudelliseen raportointiin ja mahdolliset taloudelliset riskit

SRV hyodyntaa tiettyja koronavirusepidemian takia vuonna 2020 kdyttoonotettuja elvytystoimia. Kaytossa ndista on edelleen arvonlisdaveromaksujen
maksujarjestely. Katsauskauden lopussa muihin velkoihin siséltyi 4,9 miljoonaa euroa verovelkoja, joihin verottaja oli jo katsauskauden loppuun
mennessa myontanyt maksujarjestelyn. Naiden maksujarjestelyjen mukaisesti yhtion tulee lyhentda verovelkaa tasaisesti niin, ettd se on kokonaan
lyhennetty elokuussa 2022. Maksujarjestelyn piirissa oleville veloille maksetaan 2,5 % korkoa.

Koronapandemian aiheuttama epavarmuus on vahentynyt jo sairastaneiden maaran kasvaessa seka rokotusten edetessa. Rajoitukset on pdaosin
purettu ja yleisen talouden seka rakentamisen tilanteen ennustetaan helpottuvan silta osin. Tartuntaluvut ovat kuitenkin edelleen korkealla ja
pandemian tulevaan kehitykseen sisaltyy vield riskeja erityisesti uusien virusmuunnosten osalta. Koronan aiheuttamat sulkutoimet Kiinassa voivat
aiheuttaa merkittdvia haittoja globaaleihin toimitusketjuihin ja sitd kautta materiaalien saatavuuteen.

Toiminnan jatkuvuus

Venajan Ukrainassa aloittaman sodan ja siihen liittyvien taloudellisten pakotteiden aiheuttamien Vendjan liiketoimintojen arvonalentumisen
seurauksena Yhtion oma padoma laski merkittavasti, jolla oli merkittava vaikutus omavaraisuus- ja nettovelkaantumisasteen tasoihin yhtion
31.3.2022 osavuosikatsauksessa. Rahoitussopimusten kovenanttiehtojen mukainen omavaraisuusaste, joka huomio omaperusteisten projektien
osatuloutuksen, oli 12,3 prosenttia 31.3.2022. Joukkovelkakirjalainojen, joiden yhteenlaskettu padoma oli noin 100 miljoonaa euroa,
omavaraisuusaste-kovenanttiehto ei enda tayttynyt. Lisdksi yhtion Rahoituslimiitin omavaraisuusaste- ja nettovelkaantumisaste-kovenanttiehdot
eivat myoskaan tayttyneet. Kovenanttien rikkoutuminen johti ndiden velkojen haltijoiden irtisanomis- ja erdannyttamisoikeuden syntymiseen ja siksi
lainat merkittiin lyhytaikaiseen korolliseen vieraaseen pddomaan 31.3.2022. Tasta johtuen yhti6 ja sen Rahoituslimiitin lainanantajat sopivat
30.6.2022 asti kestdvasta standstill-jaksosta, jonka aikana lainanantajat luopuivat muun ohella Venajalla sijaitsevien omaisuuserien alaskirjauksista
johtuvista erddannyttamis- ja irtisanomisoikeuksistaan ehdollisena mainittujen rahoituksen uudelleenjarjestelyjen jatkamiselle. Koska rahoituksen
uudelleenjarjestelyn onnistuminen ei ollut varmistunut 31.3.2022 osavuosikatsauksen raportointihetkelld, yhtion toiminnan jatkuvuuteen liittyi
olennainen epavarmuus. 31.3.2022 osavuosikatsauksen julkistamisen jalkeen yhtié on saanut paatokseen kirjallisen menettelyn
Joukkovelkakirjalainojen ja Hybridilainojen osalta seka jarjestanyt merkintdoikeusannin, jolla kasvatettiin yhteensa 32,3 miljoonaa euroa yhtion
omaa padaomaa. Yhtion arvion mukaan sen toiminnan jatkuvuuteen liittyneet epavarmuustekijat ovat poistuneet edelld mainittujen toimenpiteiden
onnistumisen myo6ta. Puolivuotiskatsaus on laadittu toiminnan jatkuvuus olettamaa kayttaen.

Arvioiden kaytto

Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttdaa konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja oletusten kayttamistd, jotka
vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen maariin. Lisdksi joudutaan kayttdmaan harkintaa
osavuosikatsauksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja olettamukset perustuvat osavuosikatsauksen julkaisuhetken nakemyksiin,
ne sisaltdvat riskeja ja epavarmuustekijoita. Toteumat voivat poiketa tehdyistd arvioista ja oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan
perustuvat ratkaisut on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2021 konsernitilinpdaatoksen laatimisperiaatteissa, jonka lisdksi Ukrainan sodan
aiheuttamia muutoksia arvioihin, kasvanutta arviontiepdvarmuutta seka johdon kdyttamaa harkintaa katsastuskauden aikana on kuvattu alla.

SRV:n taseeseen kirjattujen laskennallisten verosaamisten maara 30.6.2022 oli 35,2 miljoonaa euroa. Suurin osa SRV:n laskennallisista
verosaamisista liittyy vahvistettuihin verotappioihin. Verotukselliset tappiot ovat syntyneet Redi-kauppakeskuksen omistuksen luovutuksesta ja
Redin kauppakeskuksen, Redin Majakan sekd Tampereen Areenan tappiollisista urakoista. Laskennallinen verosaaminen kirjataan ainoastaan siihen
maardan asti, kuin Yhti6lla on riittavasti veronalaisia valiaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa ndyttda verotuksellisen tappion hyodyntamiskyvysta.
SRV on todennut 30.6.2022, ettd laskennallisten verosaamisten hyddyntaminen on todennakoista. Tappiot ovat syntyneet yksittdisista
tunnistettavissa olevista syista, joiden ei odoteta toistuvan. Yhtion laatimien, tulevien vuosien verotettavaa tuloa kuvaavien ennusteiden perusteella
tappiot pystytaan taysimaaraisesti kayttamaan vuoteen 2028 mennessa. Oletukset, joihin tuleva verotettavan tulon maara perustuu, sisaltavat
johdon arvioita tulevasta kassavirrasta mukaan lukien tulevan liikevaihdon maarasta, liikketoiminnan kuluista seka rahoituskustannuksista. SRV-
konsernin kyky tuottaa veronalaista tuloa riippuu myds yleiseen kansantalouden tilaan seka rahoitukseen, kilpailukykyyn ja sdantelyyn liittyvista
tekijoistd, jotka ovat SRV-konsernin kontrollin ulkopuolella. Jos konserniyhtio on tehnyt tappiota Iahimenneisyydessa, laskennallinen verosaaminen
kirjataan verotappioista ainoastaan siihen maaraan asti, kuin Yhtiolla on riittavasti veronalaisia valiaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa nayttoa
verotuksellisen tappion hyodyntdamiskyvysta. Taseeseen 30.6.2022 kirjatut laskennalliset verosaamiset perustuvat myos siihen, etta tappiot
vahvistetaan verotuksessa siten, ettd ne ovat yleisesti hyddynnettavissa SRV:n tulevista veronalaisista tuloista.

Kauppakeskukset on yhdistelty konsernin lukuihin pddomaosuusmenetelmalld. Tasearvoa verrataan kassavirtalaskelman kautta saatavaan arvoon
mahdollisen arvonalentumisen testaamiseksi. SRV:n sijoitukset kauppakeskuksiin muodostuvat oman padoman ehtoisista sijoituksista
osakkuusyhtioihin ja osakkuusyhtiéille annetuista lainoista. Kauppakeskukset omistavilla yhtigilla on lisdksi maksunsaantijarjestyksessa etusijaista
velkaa paikallisilta pankeilta.

Arvostuslaskelman lopputuloksen kannalta olennaisia ovat laskennan parametrit, joista keskeisimpia ovat inflaatio, kulutuskysynnan kasvu,
ennusteet vuokratuottojen kehityksesta sekd padoman tuottovaatimus, joka korreloi paikalliseen riskittomaan korkotasoon. Laskentaparametrien
arvoissa on tapahtunut merkittdva muutos Vendjan Ukrainassa aloittaman sodan alkamisen jalkeen. Inflaatio-odotus on kasvanut merkittavasti ja
kulutuskysynndn ennuste on heikentynyt huomattavasti. Venajan keskuspankki on nostanut ohjauskorkoa tuntuvasti, mikd puolestaan korottaa
padoman tuottovaatimusta voimakkasti. Vallitsevassa poikkeuksellisessa tilanteessa arviointiepavarmuus kdytettdvien parametrien osalta on erittdin
suuri, eika tilanteen arvioida korjaantuvan lahitulevaisuudessa. Yhtio on pyrkinyt kdytettavissa olevia tietolahteita hyodyntaen saamaan
parametreista mahdollisimman oikean tilannekuvan. Laskennan perusteella kauppakeskusten diskontatut operatiiviset kassavirrat kdayttopaaoman
maaralla oikaistuna eivat ylita kohdekohtaisten maksunsaantijarjestyksessa etusijaisten velkojen arvoa, jolloin omaisuuserat niihin liittyvine
lainasaamisineen on arvostettu nollaan vilitilinpdatoksessa. Okhta Mall:n arvo vuositilinpaatoksessa 2021 oli 69,3 milj. euroa, josta
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osakkuusyhtidosakkeiden arvo oli 28,8 milj. euroa ja lainasaamisten arvo oli 40,5 milj. euroa ja Pearl Plazan arvo oli 20,0 milj. euroa, joka koostui
kokonaisuudessaan osakkuusyhtiéosakkeiden arvosta. 4Dailyn arvo oli jo aiemmin kirjattu nollaksi.

Venajan tonttiomistusten arvostus on perustunut SRV:n strategiaan kehittda ja rakentaa tontit, jolloin tontin arvon mahdollista
arvonalennustarvetta on tarkasteltu hankelaskelman kautta. Muuttuneessa tilanteessa SRV ei enda suunnittele kehittavansa ja rakentavansa
Venajalla sijaitsevia tontteja tai tonttien vuokraoikeuksia, vaan arvonalentumistestaus tehdaan verraten tontin tai vuokraoikeuden arvoa
todennakoiseen myyntihintaan. Tonttien oletetut myyntihinnat ja myytavyys ovat oleellisesti heikentyneet sodan alettua, ja vallitsevassa
poikkeuksellisessa tilanteessa arviointiepavarmuus myyntihinnan osalta on erittdin suuri. Tehdyn arvion mukaan tontit on arvostettu oletettuun
myyntihintaan 4,2 milj. euroa, kun vuositilinpaatoksessa 2021 niiden arvo oli 47 milj. euroa.

SRV kertoi 4.2.2022 myyvansa omistusosuutensa Fennovoimasta RAOS Voima Oy:lle ja kaupan olevan ehdollinen tyo- ja elinkeinoministerion luvalle.
Luvan myontamiseen liittyvd epdvarmuus sekd ydinvoimalahankkeen keskeytymisriski ovat merkittdvasti kasvaneet Venajan Ukrainassa aloittaman
sodan seurauksena. Edelld mainituista syista johtuen koko SRV:n Fennovoima-omistuksen arvo (31.12.2021: 13,3 milj. euroa) on alaskirjattu. SRV:Ila
on edelleen ydinvoimalahankkeeseen yhteensa 18,7 milj. euron sijoitussitoumus, jonka toteutumiseen liittyy merkittavaa epavarmuutta.

SRV on keskeyttanyt Oulussa rakenteilla olevan Torihotellin urakan tilaajan maksuvaikeuksista johtuen. Urakkaan liittyy myyntisaamisten
luottotappioriski. SRV:la oli urakkaan liittyen kesakuun lopussa noin 16,0 milj. euroa eradntyneitd myyntisaamisia, joita turvaa vakuutena oleva
kiinnitys rakenteilla olevaan kiinteistoon ja panttaus tiettyihin muihin omaisuuseriin. Yhtié on maaliskuussa kdynnistanyt toimet vakuuksiensa
realisoimiseksi oikeusteitse.

SRV ei ole luokitellut osavuosikatsauksessa omaisuuttaan IFRS 5:n mukaan myytdvana oleviksi-omaisuuseriksi. SRV on 4.3.2022 julkaistussa
sijoittajauutisessa ilmoittanut tutkivansa mahdollisuuksia nopeuttaa irtautumista Venajalta. SRV on ilmoituksensa jalkeen pyrkinyt edistamaan
irtautumistavoitetta muun muassa neuvottelemalla tiettyjen Venajalla sijaitsevien omaisuuserien myynnista. Neuvottelut eivat ole johtaneet
tuloksiin. Epavarmuus markkinassa on poikkeuksellisen suurta, jonka johdosta omaisuudesta irtaantumisen tasmallista aikataulua ja
todennakdisyytta on vaikea arvioida.
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6) Konsernin vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

(milj. euroa) 30.6.2022 30.6.2021 muutos, % 31.12.2021
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistokiinnitykset 1 16,6 47,0 -64,7 20,0
Muut vastuusitoumukset
Annetut investointisitoumukset 19,7 25,0 -21,0 19,7
Tonttien ostositoumukset 17,6 33,1 -46,8 28,9
B Kiinteistokiinnitykset sisdltavat omaperusteisen asuntotuotannon yhtiélainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten
kokonaismaéran, joka kohdistuu rakenteilla olevien kohteiden ja myymattdmien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.
7) Rahoitusvarat ja -velat arvostusryhmittdin
Kdypaan arvoon Jaksotettuun

tulosvaikutteisesti  hankintamenoon Tase-erien
30.6.2022 kirjattavat arvostettavat kirjanpito-
(milj. euroa) varat ja velat varat ja velat arvot Kdypa arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0,0 9,0 9,0 9,0
Pitkdaikainen saaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut rahoitusvarat 10,1 0,0 10,1 10,1
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0,0 51,6 51,6 51,6
Rahavarat 0,0 45,7 45,7 45,7
Yhteensa 10,1 106,3 116,4 116,4
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 29,3 29,3 29,3
Johdannaissopimukset 0,4 0,0 0,4 0,4
Muut pitkaaikaiset velat 0,0 8,8 8,8 8,8
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat ! 0,0 11,9 11,9 11,9
Ostovelat 0,0 66,4 66,4 66,4
Yhteensa 0,4 116,4 116,8 116,8

Kdypaan arvoon Jaksotettuun

tulosvaikutteisesti  hankintamenoon Tase-erien
31.12.2021 kirjattavat arvostettavat kirjanpito-
(milj. euroa) varat ja velat varat ja velat arvot Kdypa arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0,0 9,7 9,7 9,7
Pitkdaikainen saaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0,0 40,5 40,5 40,5
Muut rahoitusvarat 24,7 0,0 24,7 24,7
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0,0 57,9 57,9 57,9
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0,0 0,1 0,1 0,1
Rahavarat 0,0 68,0 68,0 68,0
Yhteensa 24,7 176,2 201,0 201,0
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 128,8 128,8 111,1
Johdannaissopimukset 5,9 0,0 5,9 5,9
Muut pitkaaikaiset velat 0,0 8,9 8,9 8,9
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0,0 20,2 20,2 20,2
Ostovelat 0,0 59,7 59,7 59,7
Yhteensa 5,9 217,5 223,4 205,7
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6/2022 6/2021 12/2021
Johdannaissopimukset Kayvat arvot Kayvat arvot Kayvat arvot
(milj. euroa) Posit. Negat. Posit. Negat. Posit. Negat.
Suojauslaskennan ulkopuoliset
Valuuttaoptiot B 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 0,0 0,4 0,0 8,0 0,0 5,9
1)Valuuttaoptiot olivat maturiteetiltaan lyhytaikaisia ja ne ovat realisoituneet ennen osavuosikatsauksen julkaisua.

6/2022 6/2021 12/2021

Johdannaissopimusten nimellisarvot
Valuuttaoptiot 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 100,0 100,0 100,0

K&dypadn arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian mukaan jaoteltuna

Kaypaéan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiolla oli kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia valuuttaoptioita seka koronvaihtosopimuksia.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

(milj. euroa) Taso 1 Taso 2 Taso3  Yhteensd
30.6.2022

Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 0,4 0,0 0,4
30.6.2021

Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 8,0 0,0 8,0
31.12.2021

Johdannaissaamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 5,9 0,0 5,9

K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja pitkdaikaiset saamiset

(milj. euroa) 30.6.2022  30.6.2021 31.12.2021
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 1.1 24,7 22,7 22,7
Lisaykset 0,1 0,8 3,1

Luokittelumuutos myytavana oleviksi luokitelluista
omaisuuserista = - -

Kayvan arvon muutokset -14,7 - -0,5
Vahennykset -0,4 -0,6
Yhteensa 10,1 23,0 24,7
Pitkaaikaiset 10,1 23,0 24,7

Lyhytaikaiset - - -

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat

(milj. euroa) Taso 1 Taso 2 Taso3  Yhteensd
30.6.2022
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 9,5 10,1

Pitkdaikaiset saamiset - - - -

30.6.2021

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 21,9 22,5
Pitkaaikaiset saamiset - - 0,5 0,5
31.12.2021

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet - 0,6 24,1 24,7

Pitkaaikaiset saamiset - - - -

Tason 1 instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankdynnin kohteena, jolloin kdyvat arvot perustuvat suoraan markkinahintaan.

Tason 2 instrumenttien kdypa arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin.

Tason 3 instrumenttien kdypa arvo ei perustu todettavissa olevaan markkinatietoon, vaan arvostus perustuu esimerkiksi valittdjien antamiin noteerauksiin,
markkina-arvostusraportteihin tai kassavirtapohjaisiin ennusteisiin. Arvostus voi perustua myds hankintamenoon, mikéli tima on paras arvio kdyvasta arvosta.

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat paaosin henkiloston vapaa-ajan kayttoon ostetuista osakkeista (taso 2) seka
kiinteistosijoitusrahastoista ja -hankkeista (taso 3). SRV alaskirjasi alkuvuoden 2022 aikana Fennovoimaan seka Venajan kiinteistorahastoihin
liittyvat sijoituksensa yhteensa -14,7 milj. euroa. Tasolle 3 kirjatut varat koostuvat padasiassa sijoituksesta Tampereen Kansi ja
Areena-hankkeeseen (9,3 milj. euroa 6 2022)
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8) Liikevaihdon jakauma

Liikevaihto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021 meur % 2022 2021 2021 12 kk
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 21,3 44,0 -22,7 -51,5 19,9 32,4 165,0 142,3
Ajan kuluessa tuloutettavat 358,8 354,3 4,5 1,3 186,7 179,2 754,7 759,2
Muu liikevaihto 21,9 6,8 15,1 2234 4,8 6,4 12,8 28,0
Konserni yhteensa 402,1 405,1 -3,0 -0,8 211,4 218,0 932,6 929,5
9) Segmenttitiedot

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

Liikevaihto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021 meur % 2022 2021 2021 12 kk
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 21,3 44,0 -22,7 -51,5 19,9 32,4 165,0 142,3
Rakentaminen 21,3 44,0 -22,7 -51,5 19,9 32,4 161,8 139,2
Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,2 32
Ajan kuluessa tuloutettavat 358,8 354,3 4,5 1,3 186,7 179,2 754,7 759,2
Rakentaminen 357,5 353,1 4,3 1,2 186,0 178,6 752,1 756,5
Sijoittaminen 1,4 1,2 0,2 13,2 0,7 0,6 2,6 2,7
Muu liikevaihto 21,9 6,8 15,1 2234 4,8 6,4 12,8 28,0
Rakentaminen 3,2 9,1 -6,0 -65,1 0,9 7,5 16,2 10,2
Sijoittaminen 4,5 0,8 3,7 470,5 4,1 0,4 11 4,8
Muut toiminnot ja eliminoinnit 14,2 -3,2 17,4 -0,2 -1,5 -4,4 13,0
Konserni yhteensa 402,1 405,1 -3,0 -0,8 211,4 218,0 932,6 929,5
Rakentaminen liikevaihto 382,0 406,3 -24,3 -6,0 206,8 218,5 930,1 905,9
Rakentaminen, ulkoinen 381,7 403,6 -21,9 -5,4 206,6 217,0 926,2 904,3
Rakentaminen, sisdinen 0,3 2,7 -2,4 -89,4 0,2 15 4,0 15
Sijoittaminen liikevaihto 5,9 2,0 3,9 1934 4,8 1,0 6,8 10,7
Sijoittaminen, ulkoinen 5,8 19 3,9 200,6 4,8 1,0 6,7 10,6
Sijoittaminen, siséinen 0,0 0,1 0,0 -54,2 0,0 0,0 0,1 0,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit 14,2 -3,2 17,4 -0,2 -1,5 -4,4 13,0
Muut toiminnot ja eliminoinnit, ulkoinen 14,6 -0,4 14,9 0,0 0,1 -0,3 14,6
Muut toiminnot ja eliminoinnit, sisdinen -0,3 -2,8 2,5 -0,2 -1,5 -4,0 -1,6
Konserni yhteensa 402,1 405,1 -3,0 -0,8 211,4 218,0 932,6 929,5
Liikevoitto 1-6/ 1-6/ muutos, muutos, 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2022 2021 meur % 2022 2021 2021 12 kk
Rakentaminen 16,2 13,9 2,4 17,1 9,9 7,0 14,1 16,5
Sijoittaminen -104,0 -0,3 -103,7 338984 1,4 0,1 -11,6 -115,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit 12,2 -2,1 14,3 -1,2 -0,8 -4,3 10,1
Konserni yhteensa -75,6 11,4 -87,0 10,1 6,3 -1,7 -88,7
Liikevoitto 1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/ 1-12/ Edelliset
% 2022 2021 2022 2021 2021 12 kk
Rakentaminen 4,2 3,4 4,8 3,2 15 1,8
Sijoittaminen - - - - - -
Konserni -18,8 2,8 4,8 2,9 -0,2 -9,5
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Varat muutos, muutos,
(milj. euroa) 30.6.2022 30.6.2021 meur % 31.12.2021
Rakentaminen 408,2 645,4 -237,2 -36,8 454,3
Sijoittaminen 20,0 184,1 -164,1 -89,1 171,2
Muut toiminnot ja eliminoinnit 53,4 -15,4 68,9 60,8
Konserni yhteensa 481,6 814,0 -332,4 -40,8 686,3

muutos, muutos,
Korottomat velat 30.6.2022 30.6.2021 meur % 31.12.2021
Rakentaminen 200,8 260,5 -59,8 -22,9 258,5
Sijoittaminen 57 7,8 -2,1 -27,1 3,9
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,0 21,5 -22,5 -104,6 20,8
Konserni yhteensa 205,5 289,9 -84,4 -29,1 283,3
Sijoitettu padoma muutos, muutos,
(milj. euroa) 30.6.2022 30.6.2021 meur % 31.12.2021
Rakentaminen 207,4 384,9 -177,4 -46,1 195,8
Sijoittaminen 14,3 176,2 -161,9 -91,9 167,3
Muut toiminnot ia eliminoinnit 54,4 -37,0 91,4 40,0
Konserni yhteensa 276,1 524,1 -248,0 -47,3 403,0
Sijoitetun padoman tuotto muutos, muutos,
(milj. euroa) 30.6.2022 30.6.2021 meur % 31.12.2021
Rakentaminen 16,9 14,4 2,5 17,3 14,9
Sijoittaminen -98,4 2,0 -100,4 -13,7
Konserni -29,5 14,2 -43,8 -307,1 -2,9
Sijoitetun pddoman tuotto, % 30.6.2022 30.6.2021 31.12.2021
Rakentaminen 16,7 14,9 15,3
Sijoittaminen -216,7 4,5 -16,4
Konserni -17,4 10,9 -1,4
10) Vaihto-omaisuus

muutos,
(milj. euroa) 30.6.2022 30.6.2021 meur 31.12.2021
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 72,4 129,9 -57,5 113,7
Rakentaminen 68,2 72,0 -3,8 65,6
Sijoittaminen 4,2 57,8 -53,7 48,2
Keskenerdiset tyot 86,2 190,5 -104,3 104,1
Rakentaminen 86,2 190,5 -104,3 104,1
Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen
osakkeet 2,0 7,7 -5,7 5,1
Rakentaminen 2,0 5,3 -3,3 2,6
Sijoittaminen 0,0 2,4 -2,4 2,4
Muu vaihto-omaisuus 81,3 116,0 -34,7 77,2
Rakentaminen 3,0 6,1 -3,0 4,5
Sijoittaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Kdyttooikeusomaisuuserdt, yhteensd 78,3 110,3 -32,0 72,7
Vaihto-omaisuus yhteensa 242,0 4442 -202,2 300,1
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11) Muutokset rahoitt

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, ilman vuokrasopimusvelkoja
30.6.2022

Maturiteetti

)

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu® 2022 2023 2024 2025 myShemmin
Joukkovelkakirjalainat 0,0 0,0 0,0 00 00 0,0 0,0
Rahalaitoslainat 11,9 14,6 10,9 33 04 00 0,0
Yhtislainat? 14,7 17,8 0,1 02 05 06 16,3
Muut rahoitusvelat 14,6 14,6 0,0 00 00 0,0 14,6
Muut korottomat velat 11,5 11,5 2,6 54 00 3,6 0,0
Johdannaisvelat 0,4 4,0 1,4 09 09 08 0,0
Ostovelat 66,4 66,4 66,4 00 00 0,0 0,0
Yhteensa 119,5 128,8 81,3 98 19 4,9 30,8
Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, vuokrasopimusvelat

30.6.2022 Maturiteetti

|(milj4 euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu| 2022 2023 2024 2025 myShemmin |
[Vuokrasopimusvelat 94,6 229,9] 70 68 62 61 203,9|
Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, ilman vuokrasopimusvelkoja

31.12.2021 Maturiteetti

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuul) 2022 2023 2024 2025 myShemmin
Joukkovelkakirjalainat 104,3 124,1 16,1 15,5 14,9 77,6 0,0
Rahalaitoslainat 11,9 13,5 11,1 24 00 00 0,0
Yhtislainat” 18,1 23,0 03 03 05 1,0 20,9
Muut velat 14,6 14,6 00 00 00 00 14,6
Muut korottomat velat 11,5 11,5 2,6 54 00 28 0,8
Johdannaisvelat 5,9 7,4 1,9 1,9 19 1,7 0,0
Ostovelat 59,7 59,7 59,7 00 00 00 0,0
Yhteensa 226,1 253,8 91,7 254 17,3 831 36,3
Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, vuokrasopimusvelat

31.12.2021 Maturiteetti

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu 2022 2023 2024 2025 myohemmin
Vuokrasopimusvelat 89,0 215,9 6,8 66 60 59 190,6

B Sopimusvastuu sisaltaa korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut

2 Yhtiélainojen padoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon luovutushetkelld asunnon ostajalle.
Riippumatta siitd, onko kohde keskenerdinen vai valmis, mutta luovuttamatta ostajalle, SRV:n velkaosuuden mukainen
padoma ja korot esitetddn taysimaaraisesti laskettuna aina lainan erdpaivaan saakka. Vasta kun maardysvalta

luovutetaan, korot ja pddoma poistuvat taulukosta.

Katsauskauden aikana Yhtién 100 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva pdaoma on takaisinostotarjousprosessissa
ostettujen joukkovelkakirjojen tdsmaytymisen 30.6.2022 jalkeen 21,1 milj. euroa) ja 75 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka
ulkona oleva padoma on takaisinostotarjousprosessissa ostettujen joukkovelkakirjojen taismaytymisen 30.6.2022 jalkeen 36,0 milj. euroa) muutettiin hybridi- ja
vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi kirjallisissa menettelyissa. Vaihtovelkakirjalainaehtoisuus toteutettiin siten, etta joukkovelkakirjalainojen ehtoja muutettiin
sisdllyttamalla ehtoihin osakeyhtidlain mukainen erityinen oikeus muuntaa joukkovelkakirjalainoja osakkeiksi, mikali yhti6 ei lunasta niita takaisin ennen
30.6.2026. Hybridiehtoisuus toteutettiin siten, ettd ehtomuutoksen my6ta lainalla ei ole takaisinmaksuajankohtaa, eika se sido liikkeeseenlaskijaa koron
maksamiseen. Lainat arvostettiin kdypaan arvoon, joka oli lainaehtojen muutoshetkelld 60 prosenttia lainojen nimellisarvosta. Nimellisarvoltaan 57,1 milj. euron
hybridi- ja vaihtovelkakirjalainoista 34,3 milj. euroa kirjattiin taseessa oman padoman ehtoiseksi lainoiksi ja lainojen nimellisarvon ja kdyvén arvon erotus, 22,8
milj.euroa, tuloutettiin muuna rahoitustuottona. Yhtio teki lainanhaltijoille lainaehtojen muutosta koskeneen kirjallisen menettelyn aikana vapaaehtoisen
takaisinostotarjouksen 60 prosentin hintaan nimellisarvosta. Takaisinostotarjouksessa ostettiin tarjottuja joukkovelkakirjalainoja yhteensa 42,7 milj. euron

nimellisarvolla ja niistd maksettiin 25,6 milj. euroa. Joukkovelkakirjojen muutoksesta hybridiehtoisiksi johtuen, niitd ei enaa katsauskauden lopussa esitetd

korollisissa veloissa vaan oman padoman erana.

Katsauskauden aikana Yhti6 sopi yhdessa syndikaattiin osallistuvien pankkien kanssa sen kdyt6ssa olevan maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitin voimassaolon
jatkamisesta 12 kuukaudella seka erdiden muiden muutosten tekemisesta maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitteja koskevaan sopimukseen. Yhtion 30 mil;.

euron maksuvalmiuslimiitista oli katsauskauden lopussa 10 milj. euroa nostettuna ja 20 milj.euroa nostamatta. Yhtién 40 milj. euron sitovasta
projektirahoituslimiitista oli katsauskauden lopussa kayttamatta 35,8 milj. euroa. Lisdksi yhtion 63 milj. euron ei-sitova projektirahoituslimiitti oli kokonaan

kayttamatta katsauskauden lopussa.

Erittely rahamaéraisista ja ei-rahamé&araisista muutoksista yhtion rahoitusasemassa

Ei-rahamaaraiset Rahamadaraiset

1.1.2022 muutokset muutokset 30.6.2022
Joukkovelkakirjalainat 104,3 -73,7 -30,7 0,0
Rahalaitoslainat 11,9 0,0 0,0 11,9
Yhtiolainat 18,1 0,0 -3,5 14,7
Muut rahoitusvelat 14,6 0,0 0,0 14,6
Muut korottomat rahoitusvelat 11,5 0,0 0,0 11,5
Johdannaisvelat 59 -5,5 0,0 0,4
Ostovelat 59,7 0,0 6,7 66,4
Vuokrasopimusvelat 89,0 6,8 -1,2 94,6
Yhteensa 315,1 -72,4 -28,6 214,1
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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 maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitin taloudellisia kovenanttiehtoja ovat FAS tai IFRS lukuihin perustuvat
sopimuksen ehdoissa maaritellyilld tavoilla oikaistut ja lasketut osatuloutettu omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ilman IFRS16
vaikutusta, edellisen 12 kk minimikayttokate ennen osakkuusyhticiden tuloksen, transaktiokulujen ja arvonalentumisten vaikutusta,
minimikassa ja tietyt muut rajoitukset. Naista kovenanttiehdoista omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ja minimikayttokate testataan
neljannesvuosittain ja minimikassa testataan kuukausittain .

Yhtio sopi maksuvalmiusluoton myonténeiden syndikaattipankkien kanssa kesakuun alussa maksuvalmiusluoton minimikayttokatekovenantin
tason ja laskentatavan seka nettovelkaantumisasteen muutoksesta osana Q2 toteutettua rahoitusjarjestelya.

Alla olevassa taulukossa on kuvattu raportointihetkelld voimassa olleiden luottolimiittisopimusten raportoitavat taloudelliset
kovenantit sekd kovenanttitasot.

Luottolimiittisopimusten taloudelliset kovenantit Kovenanttiarvo
Osatuloutettu

omavaraisuusaste >28%
Nettovelkaantumisaste (ilman IFRS 16 vaikutusta) <100%
Minimikassa >15 meur kauden lopussa,

>7,5 meur muut ajankohdat

Minimikayttokate ennen osakkuusyhtididen tuloksen, transaktiokulujen

ja arvonalentumisten vaikutusta
>15 meur

Osana katsauskauden aikana toteutettua rahoitusjarjestelya Yhtion 100 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona
oleva pddoma on takaisinostotarjousprosessissa ostettujen joukkovelkakirjojen tdsmaytymisen 30.6.2022 jalkeen 21,1 milj. euroa) ja 75 milj. euron
vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva pddoma on takaisinostotarjousprosessissa ostettujen joukkovelkakirjojen
tasmaytymisen 30.6.2022 jalkeen 36,0 milj. euroa) muutettiin hybridi- ja vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi kirjallisissa menettelyissa. Hybridi- ja
vaihtovelkakirjaehtoisissa instrumenteissa ei ole taloudellisia kovenantteja.

12) Valuuttariski

SRV altistuu sen venalaisten tytaryritysten ja osakkuus- ja yhteisyritysten kautta ruplan kurssivaihteluille. Ruplamaaraisten erien euromdaraisessa arvostamisessa on kaytetty
katsaushetken kurssia 56,3794. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan (myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen)
valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittaa ulkomaisiin tytaryrityksiin, osakkuus- ja yhteisyrityksiin ja vaihto-omaisuusyhtidihin, joissa toimintavaluutta ei ole euro,
tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nakyvat konsernin yhdistelyssa oman padoman muuntoeroissa. Valuuttariskipositio on Vendjan alaskirjausten johdosta
nienentvnvt huomattavasti.

Ruplamaéréinen valuuttapositio
(milj. euroa) 30.6.2022 31.12.2021

Translaatioriski positio

Konserniyhtididen oma paaoma -10,0 13,8
Osakkuus- ja yhteisyritysten oma padgoma 0,0 59,4
Yhteensa -10,0 73,2

Transaktioriski positio

Konserniyhtididen euro- ja ruplalainojen saaminen tai velka 14,2 8,1
Osakkuus- ja yhteisyritysten eurolainojen saaminen tai velka* 0,0 30,1
Yhteensa 14,2 38,2
Ruplamaérdinen valuuttapositio yhteensa 4,2 111,4

Transaktioriskid suojaava valuuttasuojapositio 0,0 0,0
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13) Rahoitustuotot

1-6/ 1-6/ 4-6/ 4-6/

2022 2021 2022 2021
Osinko- ja korkotuotot 0,7 1,5 0,0 0,7
Valuuttakurssivoitot 5,5 1,4 5,5 0,7
Joukkovelkakirjalainojen osittainen kuoletus 17,1 0,0 17,1 0,0
Hybridilainan kdyvan arvon muutos 22,9 0,0 229 0,0
Rahoitustuotot yhteensa 46,1 2,9 45,4 1,4

14) Vendjain ja F liittyvat ar i kat ien purkautumiset ja kurssierot

SRV on alaskirjannut taseestaan ldhes kaikki sen Vendj sijaitsevat kauppakeskus- ja muut omistukset sekd Fennovoima-omistuksensa. Alaskirjauksen arvo on kurssimuutokset huomioiden yhteensa noin
137 milj. euroa. Sijoittamisen osalta tehtiin arvonalennuksia -157,3 milj. euroa, joista -115,5 milj. euroa vaikutti liikevoittoon ja -41,7 milj. euroa rahoituskuluihin. Liikevoittoon kohdistuvista alaskirjauksista -
44,3 milj. euroa kohdistui Iahinnd vaihto-omaisuustonteista, -58,0 milj. euroa osakkuusyhtiésijoitusten arvonalentumisiin seka -13,3 milj. euroa Fennovoima-sijoituksen kdyvan arvon muutokseen.
Rahoituskuluihin kirjattiin -41,7 milj. euroa, joka sisélsi osakkuusyhtididen lainasaamisten arvonalentumisia. Lisaksi Sijoittaminen-segmenttiin vaikutti ruplan kurssimuutos, yhteismaaraltaan 10,2 milj. euroa,
josta 16,2 milj. euroa kirjattiin tuloslaskelmaan ja -6,0 milj. euroa vaikutti taseen muuntoeron kautta. Alaskirjausten ja ruplan kurssimuutoksen jalkeen SRV:n omistusten kokonaisarvo Vendjélla on 4,2
miljoonaa euroa. Naiden lisaksi muut toiminnot ja eliminoinnit yksikkoon kohdistui kate-eliminoinnin purkaminen ja veroihin liittyvat alaskirjaukset, joiden nettovaikutus oli 11,6 milj. euroa.

15) Lahipiiritapahtumat

Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot Saamiset ! Velat
(milj. euroa) Ikki palveluid palveluid
30.6.2022 myynti ostot
Johto ja hallitus 1,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0
Osakkuusyhtict 0,0 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muu lahipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 1,8 1,7 0,0 0,0 0,0 0,0

1) SRV on 30.6.2022 alaskirjannut l3hipiiritapahtumiksi luokiteltavat osakkuusyhti6lainasaamiset, joiden saaminen on epdvarmaa. Osakkuusyhtiélaina- ja rahoitussaamisten tasearvo

katsaushetkelld on 0, milj. euroa (12/2021 40,5 milj. euroa).

Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot Saamiset Velat
(milj. euroa) Ikki palveluid palveluid
30.6.2021 myynti ostot
Johto ja hallitus 1,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 0,5 0,0 0,0 0,2 0,0
Osakkuusyhtict 0,0 3,3 0,0 1,2 54,8 0,0
Muu lahipiiri 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 1,6 3,9 0,0 1,2 55,0 0,0
Palkat ja Tavaroiden ja Tavaroiden ja Korkotuotot Saamiset Velat
(milj. euroa) Ikki palveluid palveluid
31.12.2021 myynti ostot
Johto ja hallitus 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteisyritykset 0,0 1,0 0,0 0,0 0,2 0,0
Osakkuusyhtict 0,0 4,2 0,0 2,3 56,3 0,0
Muu lahipiiri 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensd 3,0 53 0,0 23 56,5 0,0

16) Katsauskauden jilkeiset tapahtumat

4.7.2022 SRV toteutti osakkeiden yhdistdmisen (ns. reverse split) siséltden maksuttoman suunnatun osakeannin, osakkeiden lunastamisen ja osakkeiden mitétéinnin. Ndiden toimenpiteiden
jalkeen Yhtion uusi osakemdara on 16 982 343 kappaletta. Uusi osakkeiden lukum&ara on 4.7.2022 merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitamaan kaupparekisteriin ja kaupankaynti
yhdistetyilla osakkeilla alkoi 5.7.2022 uudella ISIN-koodilla FI4000523675. SRV:n kaupankdyntitunnus SRV1V sailyi ennallaan. Yhtion osakkeiden yhdistdaminen ja siihen liitttyva lunastaminen
toteutettiin siten, ettd jokaiset SRV:n neljakymmenta (40) osaketta yhdistettiin yhdeksi (1) osakkeeksi. Osakkeiden yhdistdmisen tarkoituksena oli osakekaupankaynnin edellytysten
parantaminen yksittdisen osakkeen arvoa kasvattamalla ja osakkeen hinnanmuodostuksen tehostaminen. Osakekohtaisia tunnuslukuja on oikaistu osakkeiden yhdistamisen osalta.



