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Q3:n operatiivinen liikevoitto
positiivinen, tilauskanta sailyi
vahvana — nakymat ennallaan

Heina-syyskuu 2023 lyhyesti:

« Liikevaihto oli 146,9 (186,8) mil. euroa.

« Operatiivinen liikevoitto oli 4,6 (3,9) milj. euroa ja liikevoitto oli -4,9 (5,5) milj. euroa. SRV Russia Oy:n myynnin vaikutus
liikevoittoon oli -9,5 milj. euroa, josta -9,3 milj. euroa muodostui muuntoerojen tuloutumisesta.

» Liiketoiminnan ja investointien rahavirta yhteensa oli -4,6 (4,5) milj. euroa.

» Heina-syyskuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 132,5 (135,0) milj. euron edesta.

Tammi-syyskuu 2023 lyhyesti:

« Liikevaihto oli 428,3 (588,9) milj. euroa.

» Operatiivinen liikevoitto oli -1,3 (18,7) milj. euroa ja liikkevoitto oli -9,9 (-70,1) milj. euroa. SRV Russia Oy:n myynnin vaikutus
liikevoittoon oli -9,5 milj. euroa, josta -9,3 milj. euroa muodostui muuntoerojen tuloutumisesta.

e Tulos ennen veroja oli -16,4 (-69,1) milj. euroa.

» Liiketoiminnan ja investointien rahavirta yhteensa oli -13,6 (-12,7) milj. euroa.

» Omavaraisuusaste laski 34,9 (36,3 % 9/2022) %:iin ja nettovelkaantumisaste kasvoi 84,8 (59,3 % 9/2022) %:iin. lIman IFRS
16:n vaikutusta laskettu omavaraisuusaste oli 49,5 (48,6) % ja nettovelkaantumisaste 5,1 (-5,4) %.

» Tilauskanta oli kauden lopussa 995,6 (717,1) milj. euroa. Tammi-syyskuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 528,3 (337,3)
milj. euron edesta. Tilauskannan myyty osuus oli 92,1(87,8) %.

e Tulos per osake oli -1,0 (-6,5) euroa.

Nakymat (ennallaan)

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2023 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa SRV:n omien
hankkeiden luovutuksenmukaisen tuloutuksen ajoitus ja tuloutuvan tuotannon maara, 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 sekd materiaalien etta tyévoiman saatavuus ja kysynnan muutokset.
Kohonnut korkotaso ja inflaatio vaikuttavat asuntojen ja toimitilojen kuluttaja- ja sijoittajakysyntdan negatiivisesti ja asettavat
siten epavarmuutta uusien hankkeiden arvioituihin aloituksiin.

Vuoden 2023 liikevaihto tulee koostumaan paéosin yhteistoiminnallisesta urakoinnista ja sijoittajille myydyista
omakehitteisistd hankkeista. Tilauskanta painottuu vuoden alussa voimakkaasti suhteessa matalakatteisempaan, joskin
vahariskisempaan, yhteistoiminnalliseen urakointiin, mista johtuen vuoden 2023 tuloksen kertyman arvioidaan painottuvan
loppuvuoteen. Omaperusteisen asuntotuotannon osuus lilkkevaihdosta jaa vuonna 2023 pieneksi.

« Konsernin vuoden 2023 liikevaihdon arvioidaan laskevan vuoteen 2022 verrattuna (liikevaihto vuonna 2022: 770,1 mil;.
euroa).

» Operatiivisen liilkevoiton arvioidaan olevan positiivinen, mutta vuoden 2022 operatiivista liilkevoittoa matalampi
(operatiivinen liikevoitto vuonna 2022: 18,9 milj. euroa).
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Olennaiset katsauskauden jalkeiset tapahtumat
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Olennaisia katsauskauden jalkeisia tapahtumia ei ole.

Konsernin avainluvut

3/21

1-9/ 1-9/ 7-9/ -9/ 1-12/

(IFRS, milj. eur) 2023 2022 muutos  muutos % 2023 2022 2022
Liikevaihto 4283 5889 -160,6 -273 1469 186,8 7701
Operatiivinen liikevoitto -13 18,7 -20,0 -106,9 4,6 39 189
Operatiivinen liikevoitto, % -0,3 32 -35 31 21 25
Liikevoitto -99 =701 60,2 -4.9 55 -7164
Liikevoitto, % -2.3 -1,9 9,6 -34 29 -99
Tulos ennen veroja -16,4 -69,1 52,6 -6,6 58 -79,1
Katsauskauden tulos -144 -16,7 62,3 -6,6 53 -85,7
Katsauskauden tulos, % -34 -130 o7 -4,5 29 -1
Tulos per osake, eur? -10 -6,5 55 -05 04 -6,6
Tulouttamaton tilauskanta 995,6 nra 2785 388 8388
Omavaraisuusaste, % 34,9 36,3 -16 36,3
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16" 49,6 48,6 09 482
Nettovelkaantumisaste, % 84,8 59,3 25,5 5561
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16" 51 -54 10,6 -75
Rahoitusreservit 63,9 61,8 21 34 65,9
1. Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset

2. Vertailukauden osakekohtainen tunnusluku on laskettu huomioiden 2022

toteutetut osakeannit, uusien osakkeiden merkintahinnan vaikutus ja

toteutettu osakkeiden yhdistaminen suhdeluvulla 40:1
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Toimitusjohtajan katsaus

Markkinaolosuhteet jatkuivat edelleen haastavina vuoden
2023 kolmannella kvartaalilla, emmeké odota merkittavaa
muutosta parempaan lyhyella aikavalilla.
Asuntorakentamisen kysynta on lahes pysahtynyt ja
kiinteistosijoituskysynta voimakkaasti heikentynyt nopean
korkojen nousun seurauksena. Julkinen rakentaminen
jatkuu vahvana ja teollisuuden investointikysynta on
myodnteisessd muutoksessa seka volyymin etta
toimintamallien osalta. Oma kehityksemme on markkinaan
nahden vahvaa, mita tukee nettovelattomuus, védhainen
myymattdmien asuntojen maara seka viime vuoden
lopusta saakka vahvistunut tilauskanta, etenkin
toimitilarakentamisessa. Liséksi operatiivinen hallinta-
asteemme on kehittynyt viimeisen kahden vuoden aikana
myodnteisesti, mika ndkyy parantuneena tyoturvallisuutena,
aikataulujen pitavyytenda, parempana taloudellisena
suorituskykyna seka ilahduttavasti
asiakastyytyvaisyytena.

Haastavasta markkinatilanteesta huolimatta
liilkevaihtomme jatkoi toimitilarakentamisen vetamana
hienoisessa kasvussa edelliseen kvartaaliin verrattuna.
Asuntorakentamisen heikon kysynnan takia
liikevaihtomme jai kuitenkin vertailukautta alhaisemmaksi.

Operatiivinen liikevoitto paattyneella neljanneksella oli
ennakoimallamme tavalla olosuhteisiin ndhden verrattain
hyvé, 4,6 milj. euroa. Konsernin tulos ennen veroja oli 3,0
milj. euroa positiivinen ennen SRV Russia Oy:n myynnista
aiheutuneita kirjauksia. Padosin vanhoista
valuuttakurssitappioista aiheutuneen muuntoeron
kirjaaminen tuloslaskelmaan myynnin yhteydessa vei
tuloksen tappiolle, vaikuttamatta kuitenkaan taseen
tunnuslukuihin. Arvioimme vuoden 2023 tuloksen
kertyman painottuvan vuoden jalkimmaiselle puoliskolle,
kun alkuvuoden vahvan tilauskertyman projektit ja muut
ennakoidut hankkeet nostavat liikevaihtoa ja kerryttavat
tulosta.

Tilauskantamme sailyi vahvana vuoden 2023 kolmannella
neljanneksella ja oli 39 % suurempi kuin vertailukaudella.
Tilauskanta kaantyy kasvavaksi liikevaihdoksi kuluvan
vuoden viimeisesta neljanneksesta alkaen, kun projektit
kaynnistyvat taydella vauhdilla. Heina-syyskuussa
tilauskantaamme kirjautui Helsingin Kansallismuseon
lisdrakennus ja Nurmijarven Rajaméaen kampus. Lisaksi
kirjasimme tilauskantaamme kehitysvaiheen jalkeen Metsa
Woodille Adnekoskelle rakennettavan suuren
kertopuutehtaan, joka toteutetaan yhteistoiminnallisena
projektinjohtourakkana. Teollisuuden hankkeista aiempaa
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suurempi osa toteutetaan yhteistoiminnallisina urakoina,
joiden toimivuuden lukuisat haastavat julkisen sektorin
hankkeet ovat osoittaneet. Tilauskantamme kasvu ja sen
painottuminen yhteistoiminnallisiin toimitilaurakoihin vie
meidat haastavan markkinatilanteen yli.

Irtautumisemme Vendjan omistuksistamme eteni
katsauskaudella ja elokuussa myimme SRV:n tytaryhtion
SRV Russia Oy:n osakekannan kyproslaiselle Geomare
Investments Limited -kiinteistdsijoitusyhtidlle. Kauppa piti
sisallaan SRV:n venalaiset tytar- ja osakkuusyhtiot
henkiléstdineen, niiden omistuksessa olevat SRV:n loput
tonttiomistukset Venajalla seka vahemmistéomistuksen
Moskovan lahella sijaitsevasta 4Daily -
kauppakeskuksesta. Toteutetun kaupan jalkeen ainoa
jaljella oleva omaisuuseramme Venajalla on 50 prosentin
omistus Pearl Plaza -kauppakeskuksesta Pietarissa.
Jatkamme aktiivisesti neuvotteluja, joilla tAhtadmme
viimeisenkin Venaja-omistuksemme myyntiin.

Lokakuussa ilmoitimme yhdessa Helsingin kaupungin
kanssa kaynnistineemme prosessin Jatkasaaren
Bunkkerin kiinteistokaupan esisopimuksen purkamisesta
markkinasta johtuvan sijoittajakysynnan puuttuessa.
Molemmille osapuolille on tarkeaa, etta kaupunki paasee
viipymatta kartoittamaan Bunkkeriin suunnitelluille
liilkuntatiloilleen uutta ratkaisua. Samalla hankkeesta
luopuminen on osa riskienhallintaamme, kun varmistamme
oman padomamme kaytdn tehokkuuden haastavassa
markkinassa.

Naen myodnteisen kehityksemme jatkuvan loppuvuoden
aikana, vaikka markkinalta emme odota erityista vetoapua.
Pidemmalle katsottaessa uskon kaupungistumis- ja
keskittymiskehityksen Suomessa jatkuvan ja kysynnan
palaavan asteittain. Vahvistunut asemamme voi
markkinatilanteen hiemankaan kohentuessa avata
seuraavina vuosina mahdollisuuksia kannattavalle
kasvulle. Omat valmiutemme nopeaan reagointiin ovat
hyvat niin rahoitusaseman kuin hankekehityksen
tuottaman aloitusvalmiin projektikannan ansiosta.
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Toimintaymparisto

Suomen Pankki ennustaa BKT:n supistuvan 0,2 % vuonna
20283. Taloutta painavat hintojen ja korkotason nousu seka
heikko vientikysynta. Myds pitkdan vahvistunut tyoéllisyys
on notkahtanut, ja elinkeinoelaméan luottamus talouden
kehitykseen on synkentynyt vuoden aikana.
Kustannustaso on korkealla, mutta inflaation hidastuminen
parantaa kotitalouksien kulutusmahdollisuuksia.
Toipuminen taantumasta on hidasta ja lahtee kayntiin
jahmeasti vuonna 2024. Ensi vuonna BKT:n ennustetaan
kaantyvan loivaan 0,2 %:n kasvuun ja vahvistuvan edelleen
vuonna 2025. Kansainvaliseen talouteen liittyy riskeja
huonommasta kehityksesta. (lahde: Suomen Pankki)

Inflaatiohuippu nayttaa ohittuneen, mutta korkomarkkinat
ovat jatkuneet kiredna. EKP:n neuvosto nosti
ohjauskorkoaan 0,25 % syyskuun kokouksessa. EKP:n
neuvosto uskoo ohjauskoron olevan tasolla, joka ohjaa
inflaation rauhoittumista tavoitetasolle. Asuntovelallisille
keskeinen 12 kuukauden euriborkorko oli lokakuun
ensimmaisella viikolla 4,2 prosentin tasolla. 12 kk:n
euriborkoron ennakoidaan laskevan hieman kevaalla
2025. Korkojen nousu ja inflaatio ovat aiheuttaneet
haasteita kuluttajille, mik& on nakynyt selvasti myos
asuntomarkkinan kysynnan voimakkaassa
heikkenemisessa. (IAhde: Suomen Pankki)

Kuluttajien luottamus on pysynyt jo pitkdan matalalla
tasolla Vendjan hydkkayssodan seurauksena. Syyskuun
saldoluku oli -11,5, kun se elokuussa oli -8,0 ja heindkuussa
-8,8. Vuotta aiemmin syyskuussa luottamusindikaattori sai
arvon -18,3. Arvio oman talouden nykytilasta ja myo6s
odotukset omasta sekd Suomen taloudesta vuoden
kuluttua olivat hyvin heikolla tasolla. Odotus maan
tyottomyyskehityksesta synkkeni huomattavasti. (lahde:
Tilastokeskus)

Rakentamisen supistuminen alkoi syksylla 2022.
Uudistuotannon aloitukset ja luvat ovat laskeneet jyrkasti
kuluneen vuoden aikana. Rakennusteollisuus ennustaa
rakentamisen supistuvan 10 % kuluvana vuonna ja lasku
jatkuu ensi vuonna 2 %:ssa. Kotitalouksien
asunnonostoaikomukset vahenivat merkittavasti vuoden
2022 lopulla energian hinnan kiihtyessa ja korkojen
noustessa. Vuonna 2023 asuntorakentamisen volyymi
putoaa lahes 40 % ja lasku jatkuu myds ensi vuonna.
Kuluvana vuonna ennakoidaan aloitettavan noin 16 000-
20 000 asuntoa ja vuoden 2024 aikana 19 000-24 000
asuntoa. Myds toimitilarakentamisen lupakehitys kadantyi
laskuun vuoden 2022 aikana epavarmuuden ja korkeiden
kustannusten vaikeuttaessa tarjoustoimintaa. Heikon
lupakehityksen myéta toimitilarakentamisen volyymi jatkoi
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laskuaan kuluvana vuonna. Julkisen palvelurakentamisen,
teollisuus- ja varastorakentamisen seka liike- ja
toimistorakentamisen nakymat ensi vuodelle ovat muuta
rakentamista valoisammat. Tulevien vuosien investointeja
tukee rakentamisen kustannusten nousun hiipuminen.
(lahde: Rakennusteollisuus ja Forecon)

Kiinteistdmarkkinoiden kulunut vuosi on ollut haastava ja
kaupankaynnin volyymi on hidastunut. Kolmen
ensimmaisen kvartaalin aikana tehtiin yhteenséa noin 1,8
miljardin euron edesté kiinteistokauppaa. Kyseessa on
alhaisin volyymi vuoden 2013 jalkeen. Kolmannen
kvartaalin aikana transaktiovolyymi oli noin 0,4 miljardia
euroa. Kauppavolyymista asuntojen osuus oli
ensimmaisella vuosipuoliskolla yli 30 %. Seuraavaksi
eniten kauppoja tehtiin toimistoista (22 %) ja
teollisuuskiinteistoista (19 %). Ulkomaisten sijoittajien
tekemat transaktiot vastasivat yli puolta
kokonaisvolyymista. Sijoittajat ovat varovaisia taantuman,
inflaation ja korkotason nousun myo6t3, ja
tuottovaatimukset ovat nousseet kaikissa
kiinteistdsegmenteissa. Sijoittajat odottavat
kiinteistokaupan aktivoitumista vuoden loppupuolella.
(lahde: KTI)

SRV:n ndkemys vallitsevasta markkinatilanteesta ja sen
vaikutuksesta yhtidn toimintaan on, ettd asuntokaupassa
kysynta tulee pysymaan lahiaikoina heikolla tasolla seka
kuluttaja- etté sijoittajapuolella. Tasta johtuen uusien
asuntohankkeiden aloitusmaarat tulevat jAdmaan lyhyella
aikavalilla hyvin mataliksi koko markkinassa. Myo6s
toimitilapuolella markkina on aiempaa haastavampi, mutta
kuitenkin asuntomarkkinoita valoisampi ja kysynnan
suhteen polarisoituneempi. Julkinen sektori investoi ja
teollisuuden puolella investointikysynté on aiempaa
aktiivisempaa. Lisaksi kayttajalahtoisille toimitilatarpeille
on nykyisessakin markkinatilanteessa kysyntaa. Kohonnut
korkotaso on nostanut sijoittajien tuottovaateita kaikissa
kiinteistdsegmenteissa ja sijoittajien vieraan pddoman
saatavuus on rajoittunut.
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Strategia ja taloudelliset
tavoitteet

SRV:n strategia tahtda ilmastonmuutoksen hillitsemiseen,
tilojen kayttajien ja asukkaiden hyvinvointiin, kiinteistdjen
kestaviin tuottoihin koko niiden elinkaaren ajalta,
erinomaiseen asiakaskokemukseen sekda SRV:n
pitkajanteisen kilpailuedun varmistamiseen ja
kannattavaan kasvuun. Strategiaa viedadan kaytantoon
neljan kehitysohjelman avulla.

Arvoa elinkaariviisaalla rakentamisella

Koko rakennetun ymparistdn elinkaaren huomioimiseen
keskittyva ohjelma vie kdytantd66n rakentamisen
ratkaisuja, joilla tdhdataan ilmastonmuutoksen
hillitsemiseen ja siihen sopeutumiseen. Olennaisena osana
elinkaariviisautta on rakennuksen kaytdnaikainen sujuva
arki ja pienet ymparistovaikutukset, seka
luonnonmonimuotoisuus.

Kalasataman neljannen tornitalon, Vision tyémaalla
edistettiin katsauskaudella luonnon monimuotoisuutta
muun muassa tuomalla piha-alueelle biodiversiteettia
rikastuttavia lahopuupdlleja. Vision pihan istutusalueet
lisdavat kaupunkiluonnon monimuotoisuutta ja alueen
viihtyisyytta seka parantavat pienilmasto-olosuhteita ja
akustiikkaa, vahentavat tuulisuutta ja hulevesien

kuormitusta viemareihin seka sitovat ilman epapuhtauksia.

Katsauskaudella kaytto6n otettu Helsingin
luonnontiedelukio on puurakenteinen ja pystyy nain
sitomaan hiilta elinkaarensa aikana. Luonnontiedelukion
runko on tehty puuelementeistd, eli niin kutsutuista CLT
(Cross Laminated Timber) -rakenteista. Lisédksi rakennus
hyddyntaa tehokkaasti uusiutuvaa energiaa, sen koko
katto on taynna aurinkopaneeleja ja rakennusta
lammittavat 12 maalampdkaivoa.

Toiminnan tehostaminen rakentamisen
koko ketjussa

SRV kéaynnisti heinad-syyskuun aikana useita
toimitilahankkeita. Koska projektien kaynnistamisvaihe on
ratkaisevan tarked koko projektin onnistumiselle, yhtiéssa
on kohdistettu konkreettisia toimia tdhan vaiheeseen
hyvan hallinta-asteen varmistamiseksi. Kehittdminen
kohdistuu erityisesti tiimien integroitumisen ja
yhteistoiminnan osaamisen kasvattamiseen seka
hankkeiden systemaattiseen hallintaan.
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Katsauskaudella kehitettiin Jorvin uuden
osastorakennuksen talotekniikan konseptia, jolla SRV
johtaa kaikkien osapuolten osaamisen hyddyntamista.
Lajissaan ensimmaisessa talotekniikan taysintegraatiossa
yhteiseen tavoitteeseen tahtdaminen lahtee jo yhteisesta
kannustinmallista jatkuen yhteisiin toimintatapoihin. Nain
saavutetaan suora yhteys hankkeen eri osapuolten kesken
oikea-aikaisesti. Lisdksi rakennusautomaation aliallianssi
vahvistaa yhteisty6ta. Uudella toimintatavalla voidaan
saavuttaa tehokkaampia ja virtaavampia ratkaisuita koko
hankkeen parhaaksi.

Toimitilamarkkinoiden paras
asiakaskokemus

SRV on sitoutunut asiakaslupaukseensa: Kuuntelemalla
rakennamme viisaasti. Tallakin katsauskaudella jatkettiin
systemaattista tyota asiakaskokemuksen vahvistamiseksi
ja asiakaslupauksen juurruttamiseksi osaksi SRV:n
henkildston jokapaivaista tekemista. Toimitilojen
asiakastyytyvaisyyttd mittaava NPS-luku on pysynyt
erinomaisella tasolla koko kuluneen vuoden: tammi-
syyskuun NPS B2B oli 65 (tavoite 53).

Katsauskaudella suunnitellussa aikataulussa valmistuneen
Kansallisteatterin Pienen nayttamon peruskorjauksen
luovutusvaiheen NPS oli taysi 100. SRV sai erityiskiitosta
henkiléston ammattitaidosta, kustannushallinnasta,
joustavuudesta, hyvasta yhteistydsta seka
asiakaspalvelusta.

Myés heindkuussa tilaajalle luovutetun Lahden
kaupungintalon luovutusvaiheen NPS oli taysi 100.
Allianssimallilla toteutetussa hankkeessa historiallinen
Eliel Saarisen suunnittelema rakennus peruskorjattiin
mittavasti vastaamaan nykypaivan tarpeita. Hankkeen
urakkamuodoksi valittu allianssimalli toimi erinomaisesti
haastavassa saneerauskohteessa. Hankkeen
onnistumisen ytimessa oli hyva keskusteluyhteys, selkeat
tavoitteet seka positiivinen jatkuva yhteistyo.

Kannattavuuden kasvu
asuntorakentamisessa

Asuntotuotannon kustannuskilpailukyvyn kehittamista on
jatkettu katsauskaudella monella rintamalla.
Kustannustehokkuuden lisdksi SRV on saavuttanut
erinomaisen tason asuntotydmaiden laadussa. Syyskuussa
valmistuneet As Oy Helsingin Lapinméaentie 8
(Ainonkannel) sekd Suomen Asuntoneuvojille rakennettu
As Oy Vantaan Pekko luovutettiin nollavirheluovutuksina.
Ainonkannel on yksi asuntosijoitusyhtié Kojamolle
toteutetuista kohteista ja osa SRV:n kehittamaa ja
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toteuttamaa Lapinméaentie-hanketta. Hankkeen aikataulu
oli haastava, mutta hyvalla suunnittelulla, vankalla
aikataulujohtamisella seka tiiviilla sisdaikataululla hanke
luovutettiin tilaajalle kuukausi etuajassa.

SRV:n asuntotuotannon B2B NPS on erinomaisella tasolla
T2:ssa. Positiivista palautetta SRV on saanut muun muassa
rakennustéiden laadun valvonnasta ja aikatauluhallinnasta,
yhteistyOsta ja tydbmaaorganisaation toimivuudesta seka
tydmaan tyoturvallisuuden hoitamisesta.

Taloudelliset tavoitteet

Yhtién toimintaa ohjaavat pitkan aikavalin taloudelliset
tavoitteet, joiden saavuttamiseen se tdhtaa vuoden 2026
loppuun mennessa:

» Operatiivinen liikevoitto: 6 %

» Liikevaihto: 900 milj. euroa

» Tavoitteena on jakaa osinkoa 30-50 % vuosittaisesta
tuloksesta huomioiden kuitenkin yhtiéon ndkymat ja
padomatarpeet.

SRV Yhtiét Oyj Y-tunnus 1728244-6
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ESG-katsaus

SRV:n vastuullisuusty6 kattaa ymparistévastuun,
sosiaalisen vastuun ja hyvan hallintotavan (ESG). Sita
ohjaavat YK:n kestévan kehityksen tavoitteet (Sustainable
Development Goal, SDG), joista toimintamme kannalta
keskeisimmat ovat:
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Ymparistovastuu

SRV:n pitkan aikavalin ilmastotavoitteena on olla
hiilineutraali oman toiminnan osalta vuoteen 2030
mennessa. Vahentamalla rakentamisen aikaisia paastéja
yhti6 voi suoraan vaikuttaa Suomen paastoéihin, koska
rakentaminen on yksi suurimpia hiilidioksidin
paastolahteitd. SRV:n tydmaat ovat nettopaastottomia
oman toiminnan osalta.

Vuoden 2023 kumulatiivinen oman toiminnan hiilijalanjalki
sisaltden oman toiminnan paastot (scope 1,2) oli syyskuun
lopussa yhteensa 1032 tCO2. SRV:n oma
energianhankinta on vuoden 2023 osalta
nettopaastoétonta. Hiilidioksidipaastdjen absoluuttinen
maara laski - 75 % vuoden 2022 aikana.
Paastointensiteetti oli syyskuun lopussa 3,7 tCO2
suhteutettuna liikevaihtoon, joka oli laskenut n. 25 %
vuodesta 2022. Yhtidn johto seuraa energiankulutusta ja
paastoja kuukausittain.

EU:n taksonomia on kestéavan rahoituksen
luokittelujarjestelma. Taksonomia muodostuu asetuksesta
ja sen perusteella annetusta teknisesta saantelysta.
Tammi-syyskuussa SRV:n taksonomianmukainen osuus
raportointikauden taksonomiakelpoisesta liikevaihdosta
0li 70,6 %:a (258,0 milj. euroa). Raportointikauden
taksonomiakelpoinen liikevaihto kattoi 87,4 %:a (365,2
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milj. euroa) kokonaisliikevaihdosta.
Projektinjohtourakoinnin toimintamallista johtuen SRV:n
taksonomiakelpoiset paAdomamenot ja toimintamenot ovat
pienet.

Taksonomianmukainen litkkevaihto %-osuus
tammi-syyskuussa*

29.4%

70.6%

Taksonomianmukainen liikevaihto

Ei-taksonomianmukainen liikevaihto

*Taksonomiakelpoisesta likevaihdosta

SRV edistda vastuullista rakentamista ja tavoitteena on
nostaa vihrean lilkkevaihdon osuus 80 %: iin omakehitteisen
ja -perusteisen toiminnan osalta vuoden 2023 aikana.
Heina-syyskuussa vihreaa liikevaihtoa, joka kattaa EU:n
taksonomianmukaisen osuuden tilikauden
taksonomiakelpoisesta liikevaihdosta ja projektit, joihin on
suunniteltuna ymparistésertifiointi, oli 100 %.

Kiertotalouden edistdminen ja jatteiden lajittelu ovat SRV:n
ymparistétoiminnan paéatavoitteita. Tammi-syyskuun
lajitteluaste, jota SRV kayttaa EU:n
taksonomiaraportoinnissa, oli 81,0 %. Tavoitteena on
nostaa kaikkien projektien kumulatiivinen lajitteluaste yli
70 %:iin EU:n taksonomian mukaisesti vuonna 2023.

Rakennusjitteiden lajitteluaste *(%)

85,0 81,0
80,0 50 77,0
75,0 72,7 72,8

70,0 66,0 66,0 68,0

65,0

60,0

55,0
Q32022 Q42022 Q12023 Q22023 Q32023

Syntypaikkalajitteluaste, rullaava 12 kk

Syntypaikkalajitteluaste, kumulatiivinen

*Suomen tydmailla lajitellun jatteen osuus. Raportoidut maaréat eivat sisalla
purkujatteitd, eivatkd maa-ainesjatteita.
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SRV osallistui katsauskaudella kansainvaliseen World
Green Building Weekiin, joka on vuosittainen,
maapallomme laajin kampanja kestéavan rakennetun
ympariston puolesta.

Sosiaalinen vastuu

Henkilosto

SRV:n tavoitteena on olla turvallinen, yhteiséllinen ja tasa-
arvoinen tyopaikka. Syyskuussa 2023 yhtiosséa tydskenteli
keskiméaarin 783 (934 9/2022) henkil6a. Henkildstén
tyovire oli elokuussa erinomaisella tasolla (4,1/ 5,0).
Syyskuun 2023 lopussa SRV:lla tydskenteli naisia 153

(188) henkiloa, mika vastaa 19,5 % (21,3 %) henkilostosta ja
miehia 630 (692) henkil6, mika vastaa 80,5% (79,0 %)
henkilostosta.

Henkilostomaara kauden lopussa

1000
Naiset
Il Miehet
500
214 188 153
0

31.12.2022 Q32022 Q32023

Asiakkaat

SRV mittaa sdanndllisesti asiakastyytyvaisyytta. Vuoden
2023 tammi-syyskuun NPS B2B oli 65 (tavoite 53). Yhtio
toteutti asiakaslupauksen mukaista toimintaansa
asiakkaan arvioimana tasolla 8,4 /10 B2B (tavoite 8,5).

Vuoden 2023 tammi-syyskuun NPS B2C toteuma oli 8
(tavoite 39), ja yhtio toteutti asiakaslupauksen mukaista
toimintaansa asiakkaan arvioimana tasolla 7,1 /10 B2C
(tavoite 8,2). Osto- ja muuttovaiheen asiakaspalautteiden
lukumaarat ovat olleet edellisiin vuosiin verrattuna
alhaisella tasolla (B2C), mika vaikuttaa odotetusti NPS-
arvoon. Yhtid kiinnittaa jatkossa huomiota erityisesti
muuttovaiheen jalkeiseen asiakastyytyvaisyyteen.

Tyéterveys- ja tyoturvallisuus

SRV:n pitkan aikavalin tavoitteena on saavuttaa nolla
tapaturmaa -taso. SRV:n tyéturvallisuuden kantava teema
vuonna 2023 kannustaa puuttumaan matalalla kynnyksella
tyoturvallisuuden laiminlyénteihin seka siihen, etta kaikilla
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yhtion toimijoilla on turvallinen tydympéaristd. Uudet
toimintatavat, joilla konkreettisesti puututaan
tyoturvallisuuden laiminlydnteihin, on otettu kayttdédn
vuoden 2023 alussa.

SRV:n tavoite tapaturmataajuudelle on 10 tapaturmaa /
miljoonaa tydtuntia vuonna 2023. Konsernin 12 kuukauden
rullaava tapaturmataajuus, joka kattaa omat ja
alihankkijoiden tyontekijat, oli syyskuussa 2023 10
tapaturmaa / miljoonaa tyétuntia.

Tapaturmataajuus
(LTIF, rullaava 12 kk)

20,0

12,6 12,1 11,1 1,8

10,0
10,0

10,0 10,0

0,0
Q32022 Q42022 Q12023 Q22023 Q32023
Tapaturmataajuus Tavoite
*SRV + Aliurakoitsijat

Tammi-syyskuussa SRV:n havaintotaajuus oli 2 452
havaintoa / miljoona ty6tuntia (tavoite 2 200). Havaintojen
saatiin yhteensa 12 754 kappaletta. SRV:lla kaytetdaan TR
(talonrakennustytmaa)- ja MVR (maa- ja
vesirakennustyémaa)-mittauksia arviointimenetelmana
viikoittain tehtavissa tyoturvallisuustason mittauksissa.
Vuoden 2023 kolmannen kvartaalin lopussa konsernin 12
kuukauden rullaava yhdistetty TR- ja MVR-mittaustulos oli
96,2 %. Yhtidssa seurataan jatkuvasti mittaustulosten
oikeellisuutta vertaamalla tuloksia SRV:n turvatiimin
tekemiin kalibrointimittauksiin.

Hyva hallintotapa

SRV:lla tehdaan tavoitteellista tyota vastuullisten
hankintojen edistamiseksi. Kaikkien SRV:lle hyvaksyttyjen
toimittajien tulee vastata ESG-kysymyksiin, joiden pohjalta
nama saavat vastuullisuusarvosanan. Yhti6 haluaa
menettelylla ehkaista tydperaista hyvaksikayttda ja
eettisten toimintaohjeiden vastaista toimintaa entista
tehokkaammin.

SRV jarjesti tydmaillaan syyskuussa harmaan talouden
torjuntapaivan, jonka tavoitteena oli tarkastaa
urakoitsijoiden seké naiden aliurakoitsijoiden edellytykset
toimia yhtion tyodmailla. Lisaksi katsauskaudella kaytiin lapi
kaikkien kolmannen maan kansalaisten tydoikeudet ja
niiden vastaavuus tehtavaan tyohon.

Kotipaikka: Espoo www.srv.fi
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Liiketoimintakatsaus

SRV:n konsernin johtoryhméa on IFRS 8
Segmenttiraportointi -standardin maaritelman mukainen
konsernin ylin operatiivinen paatdksentekija. Konsernin
johtoryhma tarkastelee liilkketoimintaa yhtena
toiminnallisena segmenttina. Uusi segmenttirakenne
otettiin kayttdéon 1.1.2023 alkaen.

Tammi-syyskuu 2023

Konsernin liikevaihto laski 160,6 milj. euroa 428,3 (588,9
1-9/2022) milj. euroon. Toimitilarakentamisen liikevaihto
kasvoi 40,9 milj. euroa 355,9 milj. euroon ja
asuntorakentamisen liikevaihto laski178,5 milj. euroa 72,4
milj. euroon. Liikevaihdon vertailutieto sisaltaa 14,5 milj.
euron rakentamisen kate-eliminoinnin purkautumisen
vaikutuksen.

Konsernin operatiivinen liikevoitto laski ja oli -1,3 (18,7) mil].
euroa. Operatiivinen liikevoitto heikkeni
asuntorakentamisen volyymin huomattavan laskun takia.

Konsernin liikevoitto oli -9,9 (-70,1) milj. euroa. Paaosa
jaljella olleista Venajan liiketoiminnoista myytiin
katsauskauden aikana. Myynnin vaikutus liikevoittoon oli
-9,56 milj. euroa, josta muuntoerojen tuloutuksen osuus oli
-9,3 milj. euroa. Muuntoerojen tuloutumisella ei ollut
vaikutusta konsernin oman padoman maaraan tai taseen
tunnuslukuihin. Tilikaudella 2022 alaskirjatun
lainasaamisen takaisinmaksu vaikutti katsauskauden
liilkevoittoon 0,9 milj. euroa. Liikevoiton vertailulukuun
vaikuttivat muun muassa Venajan omaisuuseriin ja
Fennovoiman omistukseen kohdistuneet merkittavat
alaskirjaukset, kate-eliminointien purkautumiset ja ruplan
kurssimuutokset, joiden kokonaisvaikutus oli -91,2 milj.
euroa.

Konsernin tulos ennen veroja oli -16,4 (-69,1) milj. euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy paaosin ei-
kassavaikutteisia ruplan kurssitappioita -2,6 (10,1) milj.
euroa ja IFRS 16 vuokrasopimuksista aiheutuneita
korkokuluja -4,2 (-3,4) milj. euroa. Vertailulukuun
vaikuttivat edella mainitut Vendjan omaisuuseriin
kohdistuneet alaskirjaukset -91,2 milj. euroa seka
venalaisten osakkuusyhtididen rahoittamiseen kaytettyjen
osakaslainojen alaskirjaukset -41,7 milj euroa seka 2022
toteutetut rahoitusjarjestelyt 38,6 milj. euroa.

SRV Yhtiét Oyj Y-tunnus 1728244-6
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Konsernin osakekohtainen tulos oli -1,0 (-6,5) euroa.

Liiketoiminnan rahavirta oli -15,4 (-10,9) milj. euroa ja
investointien rahavirta 1,8 (-1,8) milj. euroa. Liiketoiminnan
rahavirtaan vaikutti katsauskauden negatiivinen tulos ja
projektikohtaiset kausivaihtelut.

Konsernin tilauskanta oli katsauskauden lopussa 995,6
(717,1) milj. euroa. Tilauskannan myyty osuus oli 92,1 (87,8)
%. Tammi-syyskuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin
528,3 (337,3) milj. eurolla. Merkittavimpia
toimitilarakentamisen uusia hankkeita olivat Helsingin
Laakson yhteissairaalan ensimmainen toteutusvaihe,
Metsa Woodille Adnekoskelle rakennettava suuri
kertopuutehdas, toimistopilvenpiirtaja Horisontti Helsingin
Kalasatamassa, Helsingin Kansallismuseon lisdrakennus,
monitoimitalo Sammontalo Lappeenrannassa, Okmeticin
tehdasrakennus Vantaalla ja Inkeroisten monitoimitalo
Kouvolassa. Asuntorakentamisen uusia hankkeita olivat
kahden asuinkerrostalon siséltava asuntoportfolio eQ:n
hallinnoimalle asuntorahastolle ja Helsingin kaupungin
asuntotuotantotoimistolle (ATT) rakennettava 101 asunnon
asuinkerrostalo Helsingin Verkkosaareen.

SRV:ll4 on lisdksi voitettuja, viela tilauskantaan
kirjaamattomia hankkeita noin 1,1 miljardin euron arvosta.
Niitéd ovat muun muassa Helsingin Laakson yhteissairaalan
seuraavat vaiheet seka Keilaniemeen sijoittuva
toimistotorni Keskinainen Eldkevakuutusyhtio limarisen ja
HGR Property Partners Oy:n muodostamalle konsortiolle.
Hankkeiden liikevaihdosta valtaosa koostuu vahariskisista
projektinjohto- tai allianssimallilla toteutettavista
urakoista.

Heina-syyskuu 2023

Konsernin liikevaihto laski 39,9 milj. euroa 146,9 (186,8
7-9/2022) milj. euroon. Toimitilarakentamisen liikevaihto
kasvoi 35,2 milj. euroa 130,5 milj. euroon ja
asuntorakentamisen liikevaihto laski 72,3 milj. euroa 16,3
milj. euroon.

Konsernin operatiivinen liikevoitto kdantyi tappiollisen
alkuvuoden jalkeen positiiviseksi ja oli 4,6 (3,9) milj. euroa.
Operatiivisen liikevoiton muutosta kannatteli
toimitilarakentamisen kasvanut volyymi seka katetaso.
Asuntorakentamisen voimakkaasti laskenut volyymi
vaikutti negatiivisesti operatiivisen lilkkevoiton maaraan.
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Tilauskannan kehitys
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Konsernin liikevoitto oli -4,9 (5,5) milj. euroa. Padosa jaljella
olleista Venajan liiketoiminnoista myytiin katsauskauden
aikana. Myynnin vaikutus liikevoittoon oli -9,5 milj. euroa,
josta muuntoerojen tuloutuksen osuus oli -9,3 milj. euroa.
Muuntoerojen tuloutumisella ei ollut vaikutusta konsernin
oman padoman maaraan tai taseen tunnuslukuihin.

Konsernin tulos ennen veroja oli -6,5 (5,8) milj. euroa.
Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy paéosin ei-
kassavaikutteisia ruplan kurssitappioita -0,5 (-0,5) milj.
euroa ja IFRS 16 vuokrasopimuksista aiheutuneita
korkokuluja -1,4 (-1,2) milj. euroa. Konsernin tulos ennen
veroja oli vuoden kolmannella neljdnneksella 3,0 milj.
euroa positiivinen ennen SRV Russia Oy:n myynnin
tulosvaikutuksen kirjaamista.

Konsernin osakekohtainen tulos oli -0,5 (0,4) euroa.

Liiketoiminnan ja investointien rahavirta oli yhteensa -4,6
(4,5) milj. euroa. Rahavirtaan vaikutti projektikohtaisesta
kausivaihtelusta aiheutunut nettokayttépadoman tarpeen
kasvu.

Heina-syyskuussa uusia sopimuksia allekirjoitettiin 132,5
(135,0) milj. eurolla. Kvartaalin uusia hankkeita olivat Metsa
Woodille Adnekoskelle rakennettava suuri kertopuutehdas
ja Helsingin Kansallismuseon lisédrakennus.

SRV Yhtiét Oyj Y-tunnus 1728244-6 Kotipaikka: Espoo
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Toimitila- ja infrarakentaminen

SRV:n toimitilarakentaminen koostuu yhtién strategian
mukaisesti padasiassa ulkopuolisille tilaajille
toteutettavista projektinjohto- ja allianssiurakoista,
elinkaarihankkeista sekd omakehitteisista hankkeista.
Allianssihankkeissa on normaalin peruskatetason lisaksi
lisdansaintamahdollisuus, mikali hankkeelle asetetut
tavoitteet saavutetaan. Projektinjohtourakat ovat joko
tavoite- ja kattohintaisia urakoita tai tavoitebudjettiin
perustuvia urakoita, joissa on allianssihankkeiden tapaan
lisdansaintamahdollisuus. Elinkaarihankkeissa SRV vastaa
seka rakentamisesta ettd rakennuksen yllapidosta sovitun
palvelujakson ajan erillista palvelumaksua vastaan.
Omakehitteisella toimitilakohteella tarkoitetaan SRV:n itse
kehittamaa hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen
rakentamisen aloitusta ja jossa SRV kantaa rakentamisen
ja vuokraamisen riskin.

SRV:n infrarakentaminen koostuu kaupunkiympariston
infraratkaisuista. Yhtio toteuttaa hankkeita kaikilla
urakkamuodoilla niin paatoteuttajana suurissa
infrahankkeissa kuin aliurakoitsijana eri
pohjarakennuskohteissa. SRV:n infrarakentamiseen
kuuluvat infrarakentamisen eri tyo6lajit kuten
kalliorakentaminen, maa- ja pohjarakentaminen, vaylat
seka vaativa betonirakentaminen.

Tammi-syyskuu 2023

Toimitilarakentamisen liikevaihto kasvoi 355,9 (315,0) mil;.
euroon ja tilauskanta kasvoi 858,4 (511,5) milj. euroon.
Liikevaihto kasvoi projektinjohto- ja allianssiurakoissa
sekd omakehitteisissa hankkeissa Kalasataman
toimistotorni Horisontin kaynnistymisen myota.
Edellisvuoden kolmannella neljanneksella alkanut
tilauskannan kasvu jatkui katsauskaudella.

Heina-syyskuu 2023

Toimitilarakentamisen liikevaihto kasvoi 130,5 (95,3) milj.
euroon. Liikevaihto kasvoi erityisesti projektinjohto- ja
allianssiurakoissa. Edellisvuoden kolmannella
neljanneksella alkanut tilauskannan kasvu jatkui
katsauskaudella.

Rakenteilla olevia toimitila- ja infrahankkeita

Merkittavimpia rakenteilla olevia toimitila- ja
infrahankkeita ovat HUS:n Jorvin sairaalan uusi
osastorakennus, Laakson yhteissairaalan ensimmainen
toteutusvaihe, Metsa Woodille Adnekoskelle rakennettava
suuri kertopuutehdas, toimitilat Senaatti-Kiinteistoille
Helsingissé, Vantaalla ja Oulussa, toimistopilvenpiirtaja
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Horisontti Helsingin Kalasatamassa, Wood City -toimisto,
Helsingin Kansallismuseon lisarakennus, Inkeroisten
monitoimitalo Kouvolassa, sivistys- ja hyvinvointikeskus
Wintteri Uudessakaupungissa seka vaativat
pohjarakennuskohteet padkaupunkiseudulla.

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 ovat Tampereen
Pohjoiskansi seka paakaupunkiseudulla Lapinméaentien
Pohjola-talona tunnettu A-torni, Vantaankosken Pressin
toimisto- ja logistiikka-alue seka Kivenlahden
metrokeskus.

Valmistuneet toimitilat ja infrahankkeet

Tammi-syyskuussa valmistui Rauma Marine
Constructionsin monitoimihalli Rauman telakalla, HUS:n
Jorvin sairaalan leikkaussalien peruskorjausurakka,
Helsinki-Vantaan lentoaseman terminaali 2:n laajennus- ja
muutoshanke, varasto- ja logistiikkarakennus Turun
alueella Liedossa, uusi vesivoimalaitos Koskienergia Oy:lle
Kuhankoskella, Helsingin kielilukio Myllypurossa, Helsingin
luonnontiedelukio Kumpulassa, Kotkan uusi
tapahtumakeskus, Suomen Kansallisteatterin ja Lahden
kaupungintalon peruskorjausurakat sekd Lamminrahkan
uusi koulukeskus Kangasalla.

Tonttivaranto,

toimitilarakentaminen

30.09.2023

Rakennusoikeus”, 1000 m?2 93
Kehityssopimukset

Rakennusoikeus”, 1000 m2 55

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

OMAKEHITTEISET

Horisontti Helsinki Toimisto 36 Q2/2025
Wood City Toimisto Il Helsinki Toimisto 51 Q2/2024
TOIMITILAURAKAT

HUS Jorvi, uusi osastorakennus Espoo Julkinen 10 Q4/2025
Laakson yhteissairaala Helsinki Julkinen 4 2030
Oulun paéapoliisiasema ja vankila Oulu Julkinen 24 Q4/2025
Kertopuutehdas Metsa Woodille Aanekoski Liike 6 Q3/2025
Vantaan paapoliisiasema ja vankila Vantaa Julkinen 29 Q3/2024
Kansallismuseon lisarakennus Atlas Helsinki Julkinen 2 Q2/2026
Wintteri Uusikaupunki Uusikaupunki Liike 49 Q1/2025
Sammontalo Lappeenranta Julkinen 12 Q2/2025
Okmetic Vantaa Liike 18 Q1/2025
*Tilanne 30.09.2023
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SRV

Asuntorakentaminen

SRV:n asuntorakentaminen koostuu yhtién strategian
mukaisesti paddasiassa omaperusteisesta ja
omakehitteisestd asuntotuotannosta Suomen
vahvimmissa kasvukeskuksissa, erityisesti
paékaupunkiseudulla. Lisdksi SRV tekee valikoiden
asuntojen rakennusurakoita julkisille ja yksityisille tilaajille.
Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse
kehittamaéa hanketta, jossa SRV myy asunnot suoraan
kuluttajille. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa seka
myynti- ettad rakentamisriskin. Omakehitteisella
asuntokohteella puolestaan tarkoitetaan SRV:n itse
kehittdmaa hanketta, jonka SRV myy sijoittajalle ennen
rakentamisen aloitusta. SRV kantaa hankkeessa
rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu valmiusasteen
mukaisesti. Rakennusurakat ovat ulkopuolisten tilaajien
rakennushankkeita, joissa SRV toimii padurakoitsijana.

Tammi-syyskuu 2023

Asuntorakentamisen liikevaihto laski 72,4 (250,9) mil].
euroon. Liikevaihto laski sekd omakehitteisissa etta
omaperusteisissa hankkeissa. Omaperusteisia asuntoja
tuloutui katsauskaudella 3 (193) kappaletta.
Asuntorakentamisen tilauskanta oli 137,2 (205,6) milj.
euroa. Katsauskaudella aloitettiin uutena hankkeena 101
asunnon asuinkerrostalo Helsingin Verkkosaareen
Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimistolle (ATT) seka
kahden asuinkerrostalon siséltava asuntoportfolio eQ:n
hallinnoimalle asuntorahastolle: Tampereen Kissanmaalla
sijaitseva asuintalo Hippoksenkatu 44 seka Espoon
Perkkaalla sijaitseva Asunto Oy Espoon Anna
Sahlsténinkatu 15.

Heina-syyskuu 2023

Asuntorakentamisen liikevaihto laski 16,3 (88,6) milj.
euroon. Liikevaihto laski sekd omakehitteisissa etta
omaperusteisissa hankkeissa. Omaperusteisia asuntoja
tuloutui katsauskaudella O (124) kappaletta.
Katsauskaudella ei aloitettu yhtaan uutta asuntohanketta.
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Rakenteilla olevat asunnot

SRV:lla oli syyskuun lopussa Suomessa rakenteilla
yhteensa 541 (1646) asuntoa, jotka sijaitsevat
kasvukeskuksissa. Rakenteilla olevista asunnoista
omaperusteisia asuntoja oli 62 (62) kappaletta.
Sijoittajille oli syyskuun lopussa rakenteilla yhteensa 378
(1479) asuntoa Helsingissa, Espoossa ja Tampereella.
Kilpailu- ja neuvottelu-urakoitavia asuntoja oli rakenteilla
101 (105).

Valmistuneet ja myydyt asunnot, omaperusteinen
tuotanto

Tammikuussa valmistui 23 asuntoa Vantaan Aviapolikseen
ja ne kirjattiin valmiisiin myymattémiin asuntoihin pitkalle
neuvotellun sijoittajakaupan peruunnuttua. Myymattémia,
valmiita asuntoja oli syyskuun lopussa yhteensa 43 (26)
kappaletta. Tammi-syyskuun aikana myytiin 3 (29)
omaperusteista asuntoa.

Tuloutuneet asunnot

Tammi-syyskuussa tuloutui 3 (193) omaperusteista
asuntoa seka autopaikkoja, joista kertyi lilkkevaihtoa 3,8
(47,1) milj. euroa. Omaperusteiset asunnot tuloutuvat
vasta niiden valmistuttua silta osin, kun ne on myyty,
keskimaaraisen rakennusajan ollessa noin 18 kuukautta.

Kehitteilla olevia asuntokohteita

SRV panostaa kasvavien kaupunkiseutujen asuntojen
hankekehitykseen. SRV kehittda asuntokohteita muun
muassa Espoon Kivenlahdessa, Espoonlahdessa, Kaitaalla,
Vermonniitysséa, Saterinkalliolla ja Keilaniemessa,
Helsingin Lapinmaentiella ja Jatkasaaressa seka Turussa,
Tampereella ja Oulussa.

Tonttivaranto,

asuntorakentaminen

30.09.2023

Rakennusoikeus”, 1000 m2 143
Kehityssopimukset

Rakennusoikeus”, 1000 m2 187

1) Rakennusoikeuteen sisaltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja
sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/
rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.
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Asuntomyynti 242 269 -27 (0] 6 272 245
omaperusteinen tuotanto 3 29 -26 0] 6 32 6
sijoittajamyynti ja muut 239 240 -1 (0] 0 240 239
Omaperusteinen tuotanto
asuntoaloitukset (] 62 -62 (0] 62 85 ]
valmistuneet 23 210 -187 (0] 142 210 23
tuloutunest 3 193 -190 (6] 124 196 6
valmiit myyméattomat 43 26 17 23
Rakenteilla 541 1646 -1105 1360
urakat ja neuvottelu-urakat 101 105 -4 105
sijoittajamyynti 378 1479 -1101 1170
omaperusteiset kohteet 62 62 0 85
josta myydyt 2 2 0 2
josta myymattomat 60 60 0] 83
josta myydyt, % 32 32 24
josta myymattomat, % 96,8 96,8 97,6
Urakat ja neuvottelu-urakat 58,2 129,1 -709 -54.9 % 74,6
Rakenteilla, myydyt 08 0.8 — — % 0.8
Rakenteilla, myymaéaton 69,7 69,7 — — % 739
Valmis, myymatdn omaperusteinen 85 6,1 25 40,6 % 54
Asuntorakentaminen yhteensa 137,2 205,6 -68,5 -33,3% 154,7
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Suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet

Asunnot,
Projektin nimi Sijainti Valmistumisaika (arvio) kpl Myyty, kpl

Kokardi Helsinki Q4/2023 62

17/21

Myynnissa,
kpl

Suurimmat kaynnissa olevat asuntohankkeet, sijoittajakohteet ja asuntourakat

Projektin nimi Sijainti Rakennuttaja Valmiusaste, %* Valmistumisaika (arvio)

Visio Helsinki Patrizia 89 Q4/2023
Anna Sahlsténinkatu 15 Espoo eQ 16 Q4/2024
Hippoksenkatu 44 Tampere eQ 45 Q2/2024
Verkkosaarenkatu Helsinki HEKA 1 Q2/2025

*Tilanne 30.09.2023

Veniajan liikketoiminta ja muut omistukset

SRV alaskirjasi huhtikuussa 2022 taseestaan lahes kaikki
sen Vendjalla sijaitsevat kauppakeskus- ja muut
omistukset sekd Fennovoima-omistuksensa.

Marraskuussa 2022 SRV ja sen suomalaiset
kanssasijoittajat myivat omistuksensa Jupiter Realty 1B.V.
-yhtidssé, joka omistaa Pietarissa sijaitsevan Okhta Mall -
kauppakeskuksen, kyproslaiselle Geomare Investments
Limited -kiinteistdsijoitusyhtidlle.

Elokuussa 2023 SRV myi tytaryhtionsa SRV Russia Oy:n
osakekannan kyproslaiselle Geomare Investments Limited
-kiinteistosijoitusyhtidlle. Kaupan kohteeseen kuuluivat
lisdksi SRV:n venélaiset tytar- ja osakkuusyhtiot ja niiden
omistuksessa olevat SRV:n jaljella olevat tonttiomistukset
Venajalla sekd vahemmistéomistus Moskovan lahella
sijaitsevasta 4Daily -kauppakeskuksesta. Lisédksi SRV:n
Venajan liiketoiminnasta vastannut henkildstd siirtyi
kaupan mukana. SRV Russia Oy:n myyntihinta oli noin 4
milj. euroa, joka vastasi Venajan lilkketoimintojen jaljella
ollutta tasearvoa. Kaupan yhteydessa kuitenkin tuloutui
vanhoista valuuttakurssitappioista aiheutuneita
muuntoeroja -9,3 milj. euroa. Muuntoeron kirjaaminen ei
kuitenkaan vaikuttanut oman pddoman kokonaismaaraan
tai taseen tunnuslukuihin.

Toteutetun kaupan jalkeen SRV:n ainoa jaljella oleva
omaisuusera Venajalla on 50 prosentin omistus Pearl
Plaza -kauppakeskuksesta Pietarissa. Kauppakeskuksen
toinen omistaja on kiinalainen Shanghai Industrial
Investment (Holdings) Co. Ltd. SRV jatkaa kumppaninsa
kanssa aktiivisesti neuvotteluja, joilla SRV tahtaa
omistuksensa myyntiin myods Pearl Plaza -
kauppakeskuksesta.

SRV omistaa Tampereen Areenasta 5 % ja Tampereen
Kansi ja Areena -hankkeen muista osista 8,33 %.
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Rahoitus ja taloudellinen
asema

Tammi-syyskuun rahoitustuotot ja -kulut olivat -6,5 (1,1)
milj. euroa. Nettorahoituskuluihin sisaltyi osinko- ja
korkotuottoja 1,4 (0,9) milj. euroa, ei-kassavirtavaikutteisia
tytar- ja osakkuusyhtidélainojen kurssimuutoksesta
aiheutuneita kurssieroja -2,6 (5,0) milj. euroa,
korkojohdannaisten maksettuja korkoja ja kdyvan arvon
muutoksia 0,5 (5,8) milj. euroa seka korkokuluja -0,8 (-5,4)
milj. euroa, joista aktivoitiin vuoden alusta 0,6 (0,9) milj.
euroa. Naiden lisaksi rahoituskuluihin siséltyi IFRS 16
vuokrasopimusvelkojen korkoja -4,2 (-3,4) milj. euroa, ja
muita rahoituskuluja -1,5 (-1,8) milj. euroa.

Heina-syyskuu rahoitustuotot ja -kulut olivat -1,6 (0,3) mil].
euroa. Nettorahoituskuluihin sisaltyi osinko- ja
korkotuottoja 0,5 (0,2) milj. euroa, ei-kassavirtavaikutteisia
tytar- ja osakkuusyhtidlainojen kurssimuutoksesta
aiheutuneita kurssieroja -0,5 (-0,5) milj. euroa,
korkojohdannaisten maksettuja korkoja ja kayvan arvon
muutoksia 0,0 (3,7) milj. euroa seka korkokuluja -0,2 (-1,4)
milj. euroa, joista aktivoitiin 0,2 (0,4) milj. euroa. Naiden
liséksi rahoituskuluihin sisaltyi IFRS 16
vuokrasopimusvelkojen korkoja -1,4 (-1,2) milj. euroa, ja
muita rahoituskuluja -0,2 (-0,8) milj. euroa.

Omavaraisuusaste oli 34,9 (36,3) % ja
nettovelkaantumisaste 84,8 (59,3) %. liman IFRS 16:n
vaikutusta laskettu omavaraisuusaste oli 49,5 (48,6) % ja
nettovelkaantumisaste 5,1 (-5,4) %.

Sijoitettu pddoma oli katsauskauden lopussa 281,3 (273,9)
milj. euroa. ja sijoitetun padoman tuottoprosentti oli -5,4
(-9,8). liman IFRS 16:n vaikutusta laskettu sijoitettu
padoma oli 178,4 (185,4) milj. euroa.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 117,7
(86,4) milj. euroa. Korollinen nettovelka kasvoi
vertailukauteen verrattuna 31,3 milj. euroa. lIman IFRS 16:n
vaikutusta korollinen nettovelka oli 7,5 (-8,2) milj. euroa ja
kasvoi 15,7 milj. euroa suhteessa vertailukauteen.
Yhtiélainojen osuus korollisesta velasta oli 15,9 (7,1) mil].
euroa.

Yhtio sopi ja toteutti 26. huhtikuuta yhdessa syndikaattiin
osallistuneiden pankkien kanssa vanhan 30 milj. euron
sitovan maksuvalmiuslimiitin, sitovan 40 milj. euron
projektirahoituslimiitin ja ei sitovan 63 milj. euron
projektirahoituslimiitin korvaamisesta uudella 40 mil].
euron sitovalla maksuvalmiuslimiitilld. Vanha 40 milj. euron
sitova projektirahoituslimiitti ja ei sitova 63 milj. euron
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projektirahoituslimiitti lakkaavat ja jatkossa
projektirahoituksista neuvotellaan kahdenvalisesti
pankkien kanssa normaalin markkinakaytannén
mukaisesti.

Uuden maksuvalmiuslimiitin korkomarginaali on sidottu
kolmeen SRV:n keskeisista vastuullisuustavoitteista:
hiilidioksipaastét omassa ja kumppaniverkoston
toiminnassa seka tapaturmataajuuteen (LTIF). Uusi sitova
maksuvalmiuslimiitti on voimassa huhtikuulle 2025 ja
siihen sisaltyy yhden vuoden jatko-optio.

Yhtién uudesta 40 milj. euron sitovasta
maksuvalmiuslimiitista oli katsauskauden lopussa
allokoituna sitovaksi tililimiitiksi 10 milj. euroa, joka oli
katsauskauden lopussa kayttamatta. Jaljelle jaavasta 30
milj. eurosta oli kaytéssa 1 milj. euroa ja 29,0 milj. euroa
kayttamatta.

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa
63,9 (61,8) milj. euroa koostuen nostamattomasta
sitovasta maksuvalmiuslimiitista 29,0 milj. euroa,
kayttamattomasta sitovasta tililimiitista 10 milj. euroa,
rahavaroista 24,9 milj. euroa seka nostamattomasta
sitovasta projektirahoituksesta 0,0 milj. euroa.
Rahoitusreservien muutokseen vaikuttivat liilkketoiminnan
jainvestointien rahavirta -13,6 (-12,7) milj. euroa,
rahoituksen rahavirta -6,3 (-15,0) milj. euroa seka sitovan
maksuvalmiuslimiitin 10 milj. euron kasvu 30 milj. eurosta
40 milj. euroon.

Kotipaikka: Espoo www.srv.fi
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SRV:n rahoitussopimuksissa taloudellisina kovenantteina
ovat omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste,
minimikayttokate, minimilikviditeetti seka eraitd muita
rajoitteita. Rahoitussopimusten kovenanttitasot
maaraytyvat kunkin lainasopimuksen allekirjoitushetkella
voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteella.
Perustajaurakointikohteiden osatuloutusperiaatteen
mukainen tuloutus ja paAdomalainojen sisallyttaminen
omaan padomaan huomioidaan omavaraisuusaste-
kovenantin laskennassa. Lisdksi lainasopimuksissa on
joitakin muita poikkeuksia kovenanttien perinteisiin
laskentatapoihin. Rahoitussopimusten olennaiset
kovenantit on esitetty osavuosikatsauksen liitteessa 11.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat katsauskauden lopussa
19,6 (19,7) milj. euroa. Sijoitussitoumukset koostuvat
sitoumuksista Fennovoimaan ja Tampereen Kansi ja
Areena -hankkeeseen. SRV altistui sen venalaisten tytar-
ja osakkuusyhtididen seka yhteisyritysten kautta ruplan
kurssivaihteluille. Valuuttariskipositio on 2022
toteutettujen Venajan alaskirjausten ja elokuussa 2023
tapahtuneen myynnin johdosta pienentynyt huomattavasti.
Katsauskauden laajaan tulokseen ja omaan padomaan
vaikuttanut muuntoerojen muutos oli 10,0 (-6,0) milj. euroa,
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josta 9,3 milj. euroa oli SRV Russia Oy:n myynnin
yhteydessa tuloutuneita muuntoeroja. Omaan paddomaan
kirjatut muuntoerot olivat katsauskauden lopussa
yhteensa -4,9 (-24,2) milj. euroa.

Lahiajan riskit ja
epavarmuustekijat

SRV:n merkittavimmat lahiajan riskit ja epavarmuustekijat
liittyvat vuoden 2022 lopun jalkeen jatkuneeseen
korkojen nousujohteiseen kehitykseen, sijoittaja- ja
kuluttaja-asiakkaiden kysyntdéan ja tiukentuneisiin
rahoitusolosuhteisiin. Nama tekijat voivat vaikuttaa
suunniteltujen hankkeiden viivastymisina tai
peruuntumisina, joilla puolestaan olisi toteutuessaan
negatiivinen vaikutus SRV:n liikevaihdon ja tuloksen
kertymaan.

Yhtion riskit ja riskienhallinnan kuvaus on esitetty
laajemmin vuoden 2022 tilinpaatdksen liitetiedoissa ja
vuosikertomuksessa, jotka on julkaistu 1.3.2023 yhti6n
verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/srv-yrityksena/

sijoittajalle/tiedotteet-ja-julkaisut/vuosikertomukset-ja-
tilinpaatokset.

SRV on lisdksi antanut yhtién riskienhallinnan jarjestelmien
paapiirteiden kuvauksen sisaltavan selvityksen hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta erillisena raporttina yhtion
vuosikertomuksesta. Selvitys on julkaistu 1.3.2023 ja se on
katsottavissa yhtion verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/
srv-yrityksena/sijoittajalle/hallinnointi.

Muutokset johtoryhmassa

Diplomi-insind6ri Tero Karislahti nimitettiin 24.7.2023
SRV:n alueyksikoéiden liiketoiminnasta vastaavaksi
johtajaksi ja johtoryhman jaseneksi viimeistaan 1.7.2024
alkaen. Alueyksikdiden johtamisesta vastaa siihen saakka
SRV:n strategisen hankekehityksen johtaja ja johtoryhméan
jasen Hannu Lokka.

Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous

SRV:n varsinainen yhtidkokous pidettiin 27.3.2023. SRV
julkaisi porssitiedotteet yhtidkokouksen paatdksista ja
hallituksen jarjestaytymisesta 27.3.2023. Porssitiedotteet
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ja hallituksen jasenten esittely seka varsinaisen
yhtidkokouksen poytakirja ja paatokset yksityiskohtineen
ovat luettavissa yhtion verkkosivuilla osoitteessa
www.srv.fi/sijoittajat.

Hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtidkokous 27.3.2023 valtuutti hallituksen
paattamaan

e enintdan1 700 000 oman osakkeen hankkimisesta.
Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

e enintddn1 700 000 uuden osakkeen antamisesta tai
yhtiéon hallussa olevan oman osakkeen luovuttamisesta
ja/tai osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:n tarkoittaman
osakkeisiin oikeuttavan erityisen oikeuden antamisesta.
Valtuutus on voimassa 30.6.2024 asti.

Kannustinjarjestelmat

SRV:lla oli katsauskauden paattyessa kaksi pitkan
aikavalin kannustinjarjestelmaéa konsernin avainhenkiléille:

» Suoriteperusteinen osakepalkkiojarjestelma 2023
(toimitusjohtaja, johtoryhma ja muut avainhenkil6t)

» Rahaperusteinen palkkiojarjestelma (avainhenkilét pl.
toimitusjohtaja)

Kannustinjarjestelmien kuvaukset ovat luettavissa
28.3.2023 julkaistusta porssitiedotteesta: SRV Yhtiét Oyj:n
hallitus paéatti uusista kannustinjarjestelmista konsernin
avainhenkildille - SRV.fi.

SRV Yhtiét Oyj Y-tunnus 1728244-6
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Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiot Oyj:n osakepddoma on 3,1 miljoonaa euroa.
Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisterdityjen
osakkeiden lukumaéara on 16 982 343 kappaletta. Yhtidlla
on yksi osakesarja.

Osakkeen paatoskurssi Nasdaq Helsingin porssissa
30.9.2023 oli 3,56 euroa (paatoskurssi 3,52 euroa
30.09.2022). Osakkeen ylin kurssi katsauskaudella oli
4,69 euroa ja alin 3,00 euroa. 30.9.2023 osakekannan
markkina-arvo oli 60,3 milj. euroa (59,6 30.09.2022) iiman
konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin
katsauskauden aikana 1,3 miljoonaa kappaletta ja
vaihtoarvo oli 5,1 milj. euroa.

Konsernin hallussa oli syyskuun 2023 lopussa 44 533
osaketta, mika vastaa 0,3 % yhtion kaikkien osakkeiden
lukumaarasta ja yhteenlasketusta danimaarasta.

SRV:lla oli syyskuun lopussa 10 484 rekisteroitya
osakkeenomistajaa (10 924 30.09.2022).

Espoo 26.10.2023
Hallitus

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

www.srv.fi
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Tietoja tasti osavuosikatsauksesta

Osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 -standardin
mukaisesti, ja siina esitettavat tiedot ovat
tilintarkastamattomia. Suluissa olevat luvut ovat vuoden
2022 vastaavan jakson lukuja.

Tiedotustilaisuus, webcast-esitys ja esitysaineisto

Analyytikoille ja sijoittajille sekd median edustajille
tarkoitettu tiedotustilaisuus jarjestetdan 26.10.2023 klo
11.00 alkaen webcastina. Webcast-lahetystéa voi seurata
suorana osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat. Tallenne on
katsottavissa verkkosivuilta esityksen jalkeen.
Esitysaineisto 6ytyy myos verkkosivuilta.

Seuraava osavuosikatsaus

SRV Yhtioét Oyj julkaisee vuoden 2023
tilinpaatostiedotteen 1.2.2024. Hiljaisen jakson aikana 1.1.-
1.2. yhtié ei kommentoi markkinandkymia eika
lilkketoimintaan tai tuloskehitykseen liittyvia seikkoja.

Lisatietoja:

Saku Sipola, toimitusjohtaja,
p. 040 5515953,saku.sipola@srv.fi

Jarkko Rantala, talous- ja rahoitusjohtaja,
p. 040 6741949, jarkko.rantala@srv.fi

Miia Eloranta, viestinta- ja markkinointijohtaja,
p. 050 4414221, miia.eloranta@srv.fi

SRV Yhtiét Oyj Y-tunnus 1728244-6 Kotipaikka: Espoo

www.srv.fi
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Tiedotteen keskeiset tunnusluvut 1-9/ 1-9/ 7-9/ 7-9/ 1-12/ Edelliset
Milj. euroa 2023 2022 2023 2022 2022 12 kk
Liikevaihto 4283 588,9 146,9 186,8 770, 609,56
Operatiivinen likevoitto” -13 187 46 39 189 11
Operatiivinen likevoitto, % liikevaihdosta” -0,3 32 31 21 25
Liikevoitto -99 -70.1 -4,9 55 -764 -16,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta -23 -19 -34 2,9 -99
Liikevoitto, iman IFRS16?) -129 -72,5 -69 4,6 -79,6 -20,0
Liikevoitto, % likevaihdosta ilman IFRS16% -3,0 -12,3 -4,0 2,5 -10,3
Tulos ennen veroja -16,4 -69,1 -6,5 58 -79.1 -26,4
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta -38 -7 -4.4 3,1 -103
Emoyhtion omistaijille kuuluva tulos -14.4 -76,7 -6,6 53 -85,7 -234
Oman paadoman tuotto, % -136 -65,8 -65,1
Sijoitetun pa&doman tuotto, %° -54 -96 -10,1
Sijoitetun pd&doman tuotto, % ilman IFRS162% -106 -14.4 -14.9
Sijoitettu padoma 281,3 2739 272,0
Sijoitettu padoma, iiman IFRS16? 1784 1854 1864
Omavaraisuusaste, % 34,9 363 36,3
Omavaraisuusaste, iiman IFRS16, %2 495 48,6 482
Korollinen nettovelka nr,7 86,4 80,6
Korollinen nettovelka ilman IFRS16% 75 -82 11,5
Nettovelkaantumisaste, % 84,8 59,3 55,1
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS16, % 51 -54 -76
Tilauskanta 995,6 1 83838
Uudet sopimukset 528,3 3373 132,56 135,0 6246
Henkilosto keskimaarin 754 963 948
Osakekohtainen tulos, euroa® -1,0 -66 -05 04 -6,6 -11
Osakekohtainen tulos (laimennettu) euroa % -1,0 -6,5 -056 04 -6,6 -11
Osakekohtainen oma paaoma, euroa 8,2 8,6 8,6
Osakekohtainen oma padoma (ilman oman padoman ehtoista lainaa)
euroa? 6.2 6,6 6,7
Osakekohtainen osinko, euroa® 0,0 0,0 0,0
Osinko tuloksesta, % 0,0 0,0 0,0
Efektiivinen osinkotuotto, % 0,0 0,0 0,0
Hinta/voitto -suhde neg. neg. neg.
Osakkeen kurssikehitys®

Kurssi kauden lopussa, euroa 3,6 356 38

Keskikurssi, euroa 39 9,6 9,2

Alin kurssi, euroa 30 32 32

Ylin kurssi, euroa 4,7 16,1 16,1
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa 60,3 59,6 64,4
Osakkeiden vaihdon kehitys, 1000 kpl 1309 23 518 25 033
Osakkeiden vaihdon kehitys, % 7 196,3 1892
Osakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo katsauskauden aikana,
1000 kpl? 16 938 1982 13 231
Osakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo katsauskauden aikana
(laimennettu), 1000 kpl¥ 16 938 1982 13 231
Osakkeiden lukumaara katsauskauden lopussa, 1000 kpl? 16 938 16 938 16 938

1.0peratiivinen liikevoiton tdsmaytyslaskelma l6ytyy seuraavalta sivulta.
2.Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.

3.Tunnuslukua laskettaessa on huomioitu vain katsauskauden tulos vuosituotoksi muutettuna.
4.Yhtio toteutti 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, etta jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisten tunnuslukujen

vertailutietoja on oikaistu yhdistamisen seka 2022 toteutetun osakeannin vaikutuksella
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Taloudellisessa raportoinnissa kaytettavat vaihtoehtoiset tunnusluvut
Yhti6 julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kytettyja muita tunnuslukuja, jotka ovat padédosin johdettavissa

tuloslaskelmasta ja taseesta. Yhtio julkaisee myds tunnuslukuja, joista on oikaistu pois IFRS 16 vaikutus. Naiden tunnuslukujen
laskentakaavat on esitetty seuraavalla sivulla. Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut selventavat tuloslaskelman ja taseen
antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta ja vertailukelpoisuudesta.

SRV raportoi osavuosikatsauksessa operatiivisen liikevoiton ja liikevoittoprosentin
Operatiivinen liikevoitto-tunnusluvun katsotaan antavan paremman kuvan konsernin toiminnasta verrattaessa

esitettavaa kautta aikaisempiin kausiin. IFRS:n mukaisesta liikevoitosta on eliminoitu osakkuusyhtiéden
valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seka suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut ja vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erat. Osakkuusyhtiéden valuuttakurssimuutokset sisaltyvat liilkevoiton ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion
tuloksesta. Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut sisaltyvat lilkkevoiton ylapuolelle, riville valuuttajohdannaisten
tuotot ja kulut.

Operatiivisen liikevoiton taisméaytyslaskelma

1-9/ 1-9/ 7-9/ =9/ 1-12/
(milj. euroa) 2023 2022 2023 2022 2022
Paivitetyn maaritelman mukainen operatiivinen liikkevoitto -1,3 18,7 4.6 3,9 18,9
+/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot
seké 0,0 10,1 0,0 -05 73
+/- suojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+/- Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat
+/- Omaisuuserien arvonalentumiset ja niiden palautumiset -8,6 -101,.3 -9,6 -03 -108,9
+/- poikkeuksellisista omaisuuserien luovutuksista aiheutuneet voitot ja tappiot 0,0 24 0,0 24 6,3
+/-konsernirakenteen muutoksista aiheutuneet tuotot ja kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
+/- Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erit yhteensa -8,6 -98,9 -9,6 21 -102,5
Liikevoitto -9,9 -70,1 -4,9 5,5 -76,4

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.



Tunnuslukujen laskentakaavat

Oman paadoman tuotto, %
Sijoitettu pddoma

Sijoitettu padoma, ilman IFRS16

Sijoitetun pddoman tuotto, %

Sijoitetun pddoman tuotto, % iiman IFRS16

Omavaraisuusaste, %

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16

Korollinen nettovelka

Korollinen nettovelka iiman IFRS16

Nettovelkaantumisaste, %

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma paaoma

Osakekohtainen oma padoma (ilman oman
padoman ehtoista lainaa)

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

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

Operatiivinen liikevoitto
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100 X

100 X

100 X

100 X

100 X

100 X

100 X

100 X

100 X

100 X

Katsastuskauden tulos

Oma paaoma yhteensa, keskimaarin
Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset
Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat — varaukset - aineelliset

hyodykkeet, kayttdoikeusomaisuusera - vaihto-omaisuus, kayttdoikeusomaisuusera

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita) +
Rahoitussaamisten 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 paddoma, ilman IFRS16 keskiméaarin

Oma paaoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Oma paaoma 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 paaoma yhteensa

Korolliset velat - korolliset vuokravelat - rahat ja pankkisaamiset

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

Katsauskauden tulos — maaraysvallattomien omistajien osuus — oman padoman ehtoisen lainan
korot vero-oikaistuna

Osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

Katsauskauden tulos - maaraysvallattomien omistajien osuus — oman padoman ehtoisen lainan
korot vero-oikaistuna

Laimennettu osakkeiden keskimaarainen kappalemaara

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva oma padoma

Osakkeiden kappalemaéara katsauskauden lopussa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma - oman paaoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappalemaéra katsauskauden lopussa

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Osakkeen euroméaarainen 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
keskiméaaraisesta lukumaarasta katsauskauden aikana

Liikevoitto +/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja
tappiot sekéa valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut +/- vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erat



Konsernin kehitys ne

jAnnesvuosi

Liikevaihto 1469 1431 1383 1812 186,8 214 190,7
Operatiivinen liikevoitto 4.6 -39 -20 02 39 9,8 49
Operatiivinen liikevoitto % 32 -28 -4 01 21 4.6 2,6
Liikevoitto -4.9 -30 -20 -6,3 55 10,1 -85,7
Liikevoitto % -34 -21 -14 -36 29 48 -44.9
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -16 -25 -256 -38 03 43,6 -42.8
Tulos ennen veroja -6,5 -56 -44 -10,0 58 B37 -1285
Tulouttamaton tilauskanta 995,6 9931 8710 83838 1 7459 8568,0
Uudet sopimukset 132,56 2459 1499 287,2 1350 723 130,1
Tulos/osake, eur? -0,51 -0,36 -0,23 -0,82 0,39 5,36 -14,25
Oma paaoma/osake, eur? 6,21 6,04 6,46 6,65 6,62 6,31 1,18
Osakkeen paatoskurssi, eur 3,6 38 3,7 38 356 52 14
Omavaraisuusaste, % 34,9 343 35,0 36,3 363 333 64
Omavaraisuusaste, % llman IFRS16" 495 488 492 482 486 439 97
Korollinen nettovelka nr,7 13,1 174 80,6 864 90,1 197,7
Korollinen nettovelka ilman IFRS16" 75 22 6,1 -5 -82 -4,6 1o
Nettovelkaantumisaste, % 84.8 833 822 551 59,3 64,2 7484
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16? 51 16 41 -75 -54 -31 3432

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

2. Tunnusluvun vertailutietoja on oikaistu 2022 toteutetun osakeannin ja osakkeiden yhdistamisen vaikutuksella.



- toimitilarakentamisen osuus 8684 8372 7424 684,0 51,5
- asuntorakentamisen osuus 137,2 165,9 1285 164,7 2056
Konserni yhteensa 995,6 993,1 871,0 838,8 71
josta myyty osuus 917,3 9148 7927 74738 629,7
josta myyméatoén osuus 783 91,0

Urakat ja neuvottelu-urakat

Rakenteilla, myyty tuotanto 1 1 1 1 1
Rakenteilla, myyméaton tuotanto 70 70 70 74 70
Valmis, myymatén tuotanto 9 9 9 5 6
Yhteensa 137 156 129 155 206

Asuntomyynti yhteensa

Omaperusteinen tuotanto (0] 2 1 3 6
Sijoittajamyynti 0] 239 0]

Omaperusteinen tuotanto

- asuntoaloitukset (0] 6] 0 23 62
- valmistuneet 0 o] 23 o] 142
- tuloutuneet asunnot 0 2 1 3 124
- valmiit myymattomat 43 43 45 23 26
Rakenteilla yhteensa 541 1056 879 1360 1646
urakat ja neuvottelu-urakat 101 101 0] 105 105
sijoittajamyyty tuotanto 378 893 817 1170 1479
omaperusteinen tuotanto 62 62 62 85 62
- josta myydyt 2 2 2 2 2

- josta myymattomat 60 60 60 83 60
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SRV YHTIOT OYJ
Osavuosikatsaus 1.1-30.09.2023, taulukko

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 arvostusryhmittéin

8) Liikevaihdon jakauma

9) Segmenttitiedot
10) Vaihto-omaisuus

11) Muutokset rahoitusasemassa
12) Valuuttariski
13) Rahoitustuotot

14) Omistukset Venajalla ja liiketoimintojen myynnit

15) Lahipiiritapahtumat

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

Konsernin tuloslaskelma Liite- 1-9/ 1-9/ muuto muutos 7-9/  7-9/ muuto muutos  1-12/ Edelliset
(milj. euroa) tisto 2023 2022 meur % 2023 2022 meur % 2022 12 kk
Liikevaihto 8 4283 5889 -1606 -27,3 1469 1868 -39,9 -21,4 770, 609,5
Liiketoiminnan muut tuotot 02 0,6 -03 -61,6 01 01 -0,1 -57,7 0,6 02
Valmiiden/keskener.tuotteiden varastojen muutos -39 -90,3 864 -95,7 54 -125 179 -1433 -884 -20
Aineiden ja palveluiden kayttod -363,7 -4412 775 176 1296  -1483 18,7 -126 -600,6 -623,0
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut -49,2 -654 6,2 -1,2 -14,5 -16,3 18 -11,0 -743 -68.2
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista o, 7 10,9 -10,2 -93,9 05 -0,2 o7 -13 -5
Poistot -4.2 -39 -04 90 -14 -13 -0,2 11,9 -51 -65
Sijoitusten arvonalentumiset -93 =711 61,7 -86,9 -10.1 02 -10,3 -65,0 -33
Liiketoiminnan muut kulut -88 -8,7 -0,1 13 -22 -31 09 -29,7 -123 -124
Liikevoitto -9,9 -70,1 60,2 -85,8 -4,9 5,5 -104 -190,6 -76,4 -16,2
Rahoitustuotot 13 14 457 -443  -969 05 -03 08 -2368 42,8 -15
Rahoituskulut -7,.8 -29 -50 1733 -20 o7 -2,7  -409,1 -3,7 -8,6
Rahoitusomaisuuden arvonalentumiset 0,0 -7 A7 0,0 0,0 0,0 -7 0,0
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -6,5 1,1 -7,6 -1,6 0,3 -1,9 -2,7 -10,3
Tulos ennen veroja -16,4 -69,1 526 -762 -6,5 58 -123  -2128 -79,1 -26,5
Tuloverot 2,0 -17 97 -1263 0,0 -04 04 -885 -6,6 31
Katsauskauden tulos -14,4 -76,7 62,3 -81,2 -6,6 5,3 -11,9 -2226 -85,7 -23,4

Jakautuminen

Emoyhtion osakkeen omistajille kuuluva osuus -14.4 -76,7 62,3 -6,6 53 -19 -85,7 -234

Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen
tulos ? -1,0 -6,5 -0,5 0,4 -6,6 -1,1

Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen
tulos (laimennettu) ? -1,0 -6,5 -0,5 0,4 -6,6 -1,1

) Vertailukauden osakekohtainen tunnusluku on laskettu huomioiden 2022 toteutetut osakeannit, uusien osakkeiden merkintihinnan vaikutus ja toteutettu
osakkeiden yhdistaminen suhdeluvulla 40:1.

Konsernin laaja tuloslaskelma 1-9/ 1-9/ 7-9/ 79/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2023 2022 2023 2022 2022 12 kk
Katsauskauden tulos -14,4 -76,7 -6,6 53 -85,7 -23,4

Muut laajan tuloksen erat

Muuntoerot 10,1 -25 93 -22 -4,0 8,6
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan

tuloksen erista =0}l -36 =0}l 0,0 72 10,6
Katsauskauden muut laajan tuloksen erat verojen

jalkeen 10,0 -6,0 9,3 -2,2 3,2 19,2
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus laajan

tuloksen erista 10,0 -6,0 93 -22 32 19,2
Katsauskauden laaja tulos -4.4 -82,8 2,7 3,1 -82,5 4.1

Jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -4.4 -82.8 27 3,1 -82,5 -4

Méaaraysvallattomille omistaijille tuloksesta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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2) Konsernitase

Konsernitase (milj. euroa) Ltlig?o 30.09.2023 30.09.2022 muutos, % 31.12.2022
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineelliset hyodykkeet 45 42 52 41
Aineelliset hyddykkeet, kayttdoikeusomaisuuserat 7 91 -14,7 88
Liikearvo 17 1,7 0,0 1,7
Muut aineettomat hyodykkeet o, 7 0,7 30 0,7
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 3,1 34 -7.9 211
Muut rahoitusvarat 6,8 10,1 -32,6 78
Saamiset 132 13,0 17 14,2
Laskennalliset verosaamiset 37,6 36,2 40 375
Pitkaaikaiset varat yhteensa 75,5 78,5 -3,8 77,0
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 10 154.8 166,8 -06 1628
Vaihto-omaisuus, kayttéoikeusomaisuusera 10 933 779 19,8 75,1
Myyntisaamiset ja muut saamiset 91,8 107,2 -144 88,3
Laina- ja rahoitussaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 03 0,0 100,0 0,0
Rahavarat 24.9 418 -40,5 453
Lyhytaikaiset varat yhteensa 365,0 382,6 -4,6 37,5
VARAT YHTEENSA 440,5 461,1 -4,5 4485
Konsernitase (milj. euroa) 30.09.2023 30.09.2022 muutos, % 31.12.2022
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma

Osakepaaoma 31 31 0,0 31
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 303,6 303,6 0,0 303,6
Muuntoerot -4.9 -24.2 -79.6 -14,9
Oman padoman ehtoinen laina 3356 3356 0,0 3356
Kertyneet voittovarat -196,5 -170,3 154 -179,0
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 138,7 145,7 -4.8 146,2
Maaraysvallattomien omistajien osuus 0,0 0,0 0,0
Oma padoma yhteensa 4 138,7 145,7 -4,8 146,2
Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 02 13 -832 11
Varaukset 10,0 1,6 -139 122
Korolliset velat iiman vuokravelkoja 30,6 23,6 20,5 238
Korolliset vuokravelat 107,7 922 16,8 89,6
Muut velat 56 838 -36.9 6.3
Pitkiaikaiset velat yhteensa 153,9 137,5 12,0 133,0
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 138,0 158,56 -129 148,0
Katsauskauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 0,0 0,0 -226 10
Varaukset 54 70 -225 79
Korolliset velat iiman vuokravelkoja 18 10,0 -816 10,0
Korolliset vuokravelat 25 24 41 24
Lyhytaikaiset velat yhteensa 147,8 178,0 -16,9 1694
Velat yhteensa 301,8 315,4 -4,3 3023
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 440,5 461,1 -4,5 4485
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3) Konsernin rahavirtalaskelma

1-9/ 1-9/ 1-12/ Edelliset
(milj. euroa) 2023 2022 2022 12 kk
Liiketoiminnan rahavirrat
Myynnista saadut maksut 4224 6081 8054 619,7
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 02 0,6 0,6 02
Maksut liketoiminnan kuluista -431,8 -607,8 -802,6 -626,56
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -9,2 0,9 3,5 -6,7
Saadut korot ja muut liketoiminnan rahoitustuotot 04 03 04 0,56
Maksetut korot ja maksut muista liketoiminnan rahoituskuluista -6,5 -1,8 -187 -84
Maksetut ja saadut valittdmat verot -01 -03 -03 -01
Liiketoiminnan rahavirta -15,4 -10,9 -10,1 -14,7
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -16 -22 -25 -18
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 0,1 0,5 0,5 0,1
Investoinnit sijoituksiin 11 -0,1 -0,1 1.1
Sijoitusten luovutustulot 11 0,0 0,0 11
Myydyt tytaryhtidosakkeet 14 0,0 0,0 14
Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin -0,1 -00 -00 -0,1
Myydyt osakkuusyhtidosuudet 0,0 0,0 42 42
Mydnnetyt lainat muille -2,3 0,0 -00 -23
Lainojen takaisinmaksut muilta 42 0,0 0,0 42
Investointien rahavirta 1,8 -1,8 21 5,7
Liiketoiminnan ja investointien rahavirrat yhteensa -13,6 -12,7 -8,0 -8,9
Rahoituksen rahavirta
Maksullinen osakeanti 0,0 34.8 34.8 -0,0
Osakeannin kulut 0,0 -2,7 -2,7 0,0
Lainojen nostot 0,0 1,0 1,0 0,0
Lainojen takaisinmaksut -10,0 =317 =317 -10,0
Oman paédoman ehtoisen lainan kulut 0,0 -0,7 -0,7 0,0
Oman paédoman ehtoisen lainan korot -2.8 -2,0 -2,0 -2.8
Yhti6lainojen muutos 85 -1,0 -10,7 88
Ostetut omat osakkeet 01 -0,7 -0,7 -0
Lainojen maksut vuokravelat -19 -18 -24 -25
Rahoituksen rahavirta -6,3 -15,0 -15,3 -6,6
Rahavarojen muutos -19,9 -27,6 -23,3 -15,6
Rahavarat tilikauden alussa 45,3 68,0 68,0 41,8
Rahavarojen valuuttakurssiero -0,6 14 0,6 -14

Rahavarat tilikauden lopussa 24,9 41,8 45,3 24.9
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4) Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Maarays-
Sijoitetun Oman vallat-
vapaan padaoman Arvon- tomien Oma
Osake- paddoman ehtoinen  Muunto- muutos-  Kertyneet omistajien padoma
paiaoma rahasto laina erot rahasto voittovarat Yhteensa osuus yhteensi
1.1.-30.9.2023 (milj. euroa)
Oma padoma1.1.2023 31 303,6 33,5 -14,9 0,0 -179,0 146,2 0,0 146,2
Katsauskauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -144 -14.4 0,0 -14.4
Muut laajan tuloksen erat
Laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 0,0 0,0 10,0 0,0 0,0 10,0 0,0 10,0
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 10,0 0,0 -14.4 -4,5 0,0 -4,5
Liiketoimet omistajien kanssa
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 0,0 -01
Osakepalkkiojarjestelméa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2 0,0 -0,2
Oman padoman ehtoisen lainan
korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -2,8 -2,8 0,0 -28
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,0 -3,0 0,0 -30
Oma padgoma 30.09.2023 31 303,6 33,5 -4,9 0,0 -196,5 138,7 0,0 138,7
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Maarays-
Sijoitetun Oman vallat-
vapaan padaoman Arvon- tomien Oma
Osake- padoman ehtoinen  Muunto- muutos- Kertyneet omistajien padoma
padoma rahasto laina erot rahasto voittovarat Yhteensa osuus  Yyhteensa
11.-80.9.2022 (milj. euroa)
Oma pasgoma 1.1.2022 31 264,7 15,4 -18,2 0,0 -99,9 165,1 0,0 165,1
Katsauskauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -16,7 -16,7 0,0 -18,7
Muut laajan tuloksen erat
(verovaikutuksella oikaistuna)
Laajan tuloksen erat 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 -76,7 -82,7 0,0 -82,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0,7 0,0 -0,7
Osakepalkkiojarjestelméa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,6 0,6 0,0 0,6
Suunnattu osakeanti ja oman
paadoman ehtoisen lainan leikkaus 0,0 6,8 -154 0,0 0,0 8,6 0,0 0,0 0,0
Merkintaetuoikeusanti 0,0 348 0,0 0,0 0,0 0,0 34,8 0,0 348
Osakeanteihin liittyvat kust. llman
veroja 0,0 2,7 0,0 0,0 0,0 0,0 -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 -20
Liiketoimet omistajien kanssa
yhteensa 0,0 389 181 0,0 0,0 6,4 634 0,0 634

Oma paaoma 30.09.2022 3,1 303,6 33,6 -24,2 0,0 -170,3 145,7 0,0 145,7




11.-83112.2022 (milj. euroa)

Oma padgoma 1.1.2022 3,1 264,7 15,4 -18,2 0,0 -99,9 165,1 0,0 165,1
Tilikauden tulos 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -85,7 -85,7 0,0 -86,7
Muut laajan tuloksen erat

(verovaikutuksella oikaistuna)

Muuntoerot 0,0 0,0 0,0 -4,0 0,0 0,0 -4,0 0,0 -4,0
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten

muista laajan tuloksen erista 0,0 0,0 0,0 72 0,0 0,0 72 0,0 72
Laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 0,0 0,0 32 0,0 0,0 32 0,0 32
Katsauskauden laaja tulos 0,0 0,0 0,0 3,2 0,0 -85,7 -82,5 0,0 -82,5
Liiketoimet omistajien kanssa

Omien osakkeiden hankinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0 0,0 -0,7
Osakepalkkiojarjestelma 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.8 08 0,0 08
Suunnattu osakeanti ja oman

paaoman ehtoisen lainan leikkaus 0,0 6,8 -15,4 0,0 0,0 85 0,0 0,0 0,0
Merkintaetuoikeusanti 0,0 34,8 0,0 0,0 0,0 0,0 34,8 0,0 34,8
Osakeanteihin liittyvat kust. llIman

veroja 0,0 2,7 0,0 0,0 0,0 0,0 =211 0,0 =27
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 paaoman ehtoisen lainan

korko 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -20 -20 0,0 -20
Liiketoimet omistajien kanssa

yhteensa 0,0 38,9 18,1 0,0 0,0 6,5 63,6 0,0 63,6
Oma padoma 31.12.2022 3,1 303,6 33,5 -14,9 0,0 -179,0 146,2 0,0 146,2
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5) Laadintaperiaatteet
Tama osavuosikatsaus on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti. SRV on timan

osavuosikatsauksen laatimisessa soveltanut samoja laatimisperiaatteita kuin vuositilinpdatdksessaan 2022 kuitenkin siten,
ettd konserni on 1.1.20283 alkaen ottanut kayttdon vuositilinpdatoksen 2022 laatimisperiaatteissa mainitut IASB:n julkistamat
uudet tai uudistetut IFRS-standardit ja IFRIC-tulkinnat. Nailla ei ole ollut olennaista vaikutusta osavuosikatsaukseen. Taman
osavuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia. Tiedotteen luvut esitetddn miljoonina euroina, joten yksittaisten lukujen
yhteenlaskettu summa saattaa poiketa esitetystd summaluvusta.

Segmenttimuutos
SRV on raportoinut 1.1.2019 alkaen liiketoimintansa kahtena segmenttina: Rakentamisena ja Sijoittamisena. SRV tiedotti

27.4.2023, ettd SRV:n segmenttirakennetta muutettiin 1.1.2023 alkaen sisdisen organisaatiorakenteen muutoksen johdosta ja
SRV raportoi jatkossa toimintansa yhtend segmenttind. SRV:n Sijoittamisen segmentti koostui pddosin Venajan omistuksiin
liittyvista toiminnoista, jotka SRV alaskirjasi lahes kokonaan kevaalla 2022. IFRS 8 -standardin mukainen ylin operatiivinen
paatdksentekija on konsernin johtoryhma, joka tarkastelee SRV:n liiketoimintaa yhtena toimintasegmenttina, joka muodostaa
samalla myds raportoitavan segmentin.

Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutiedot
Yhtio toteutti 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, ettd jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi.

Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu vastaavasti.

SRV:n lyhyen tihtaimen riskit ja epdvarmuustekijit
SRV:n lyhyen tdhtdimen merkittdvimmat riskit ja epavarmuustekijat liittyvat korkojen nousujohteiseen kehitykseen ja

siten sijoittaja- ja kuluttaja-asiakkaiden kysyntaan. Tama voi aiheuttaa suunniteltujen hankkeiden viivastymista tai
peruuntumista.

Arvioiden kaytto
Osavuosikatsauksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttda konsernin johdolta sellaisten arvioiden ja

oletusten kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja velkojen seka tilikauden tuottojen ja kulujen maariin.
Lisdksijoudutaan kayttamaan harkintaa osavuosikatsauksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Koska arviot ja
olettamukset perustuvat osavuosikatsauksen julkaisuhetken ndkemyksiin, ne sisaltavat riskeja ja epavarmuustekijoita.
Toteumat voivat poiketa tehdyisté arvioista ja oletuksista. Keskeiset kirjanpidolliset arviot ja harkintaan perustuvat ratkaisut
on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2022 konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteissa, jonka lisédksi johdon kayttamaa
harkintaa katsastuskauden aikana on kuvattu alla.

SRV:n taseeseen kirjattujen laskennallisten verosaamisten méara katsauskauden lopussa oli 37,6 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 maaraan asti, kuin yhtiélla on riittavasti
veronalaisia véliaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa nayttda verotuksellisen tappion hyddyntamiskyvysta. SRV on todennut
katsauskauden lopussa, ettd laskennallisten verosaamisten hyédyntdminen on todennakoista. Tappiot ovat syntyneet
yksittaisista tunnistettavissa olevista syist3, joiden ei odoteta toistuvan. Vanhimmat vahvistettujen tappioiden laskennalliset
verosaamiset ovat vuodelta 2016, ja vahvistetut tappiot voidaan vahentaa voitollisesta tuloksesta 10 seuraavan verovuoden
aikana sitd mukaa kuin tuloa syntyy. Oletukset, joihin tuleva verotettavan tulon maara perustuu, sisaltavat johdon arvioita
tulevasta kassavirrasta mukaan lukien tulevan lilkkevaihdon maarasta, liiketoiminnan kuluista seka rahoituskustannuksista.
SRV-konsernin kyky tuottaa veronalaista tuloa riippuu myds yleiseen kansantalouden tilaan seka rahoitukseen, kilpailukykyyn
ja sdantelyyn liittyvista tekijoista, jotka ovat SRV-konsernin kontrollin ulkopuolella. Jos konserniyhtié on tehnyt tappiota
lahimenneisyydessa, laskennallinen verosaaminen kirjataan verotappioista ainoastaan siihen maaraan asti, kuin Yhtiolla on
riittavasti veronalaisia valiaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa nayttda verotuksellisen tappion hyédyntamiskyvysta.
Taseeseen katsauskauden lopussa kirjatut laskennalliset verosaamiset perustuvat myds siihen, etta tappiot vahvistetaan
verotuksessa siten, ettd ne ovat yleisesti hydédynnettavissd SRV:n tulevista veronalaisista tuloista.

Arvostuslaskelman lopputuloksen kannalta olennaisia ovat laskennan parametrit, joista keskeisimpia ovat inflaatio,
kulutuskysynnan kasvu, ennusteet vuokratuottojen kehityksesta seka padoman tuottovaatimus, joka korreloi paikalliseen
riskittdmaan korkotasoon. Laskentaparametrien arvoissa on tapahtunut merkittdva muutos Venajan Ukrainassa aloittaman
sodan alkamisen jalkeen. Inflaatio-odotus on kasvanut merkittavasti ja kulutuskysynnan ennuste on heikentynyt
huomattavasti. Vallitsevassa poikkeuksellisessa tilanteessa arviointiepavarmuus kaytettavien parametrien osalta on erittain
suuri, eika tilanteen arvioida korjaantuvan lahitulevaisuudessa. Yhtié on pyrkinyt kdytettavissa olevia tietolahteitd hyddyntaen
saamaan parametreista mahdollisimman oikean tilannekuvan.

SRV keskeytti vuoden 2022 ensimmaisella neljannekselld Oulussa rakenteilla olevan Torihotellin urakan tilaajan
maksuvaikeuksista johtuen. SRV haki 27.6.2022 tilaajan asettamista konkurssiin, minka seurauksena Oulun karajaoikeus asetti
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SRV

hotellia rakennuttavan yhtion, Kiinteisté Oy Oulun Torihotellin, konkurssiin 26.8.2022. Konkurssipesan omaisuuden realisointi
on kaynnissa. Torihotellin urakkaan liittyy saamisten luottotappioriski. SRV:Il4 oli urakkaan liittyen syyskuun lopussa noin 16,0
milj. euroa saamisia Kiinteisté Oy Oulun Torihotellilta, joita turvaa vakuutena olevat kiinnitys rakenteilla olevaan kiinteistdon ja
panttaus tiettyihin muihin omaisuuseriin. Yhtié on kdynnistanyt toimet myds muiden kuin kiinteistévakuuksiensa
realisoimiseksi.

SRV ei ole luokitellut osavuosikatsauksessa omaisuuttaan IFRS 5:n mukaan myytavana oleviksi omaisuuseriksi. SRV on
2.8.2023 julkaistussa sijoittajauutisessa ilmoittanut myyneensa paaosin jaljella olevista Venajan omistuksista. Toteutetun
kaupan jalkeen SRV:n ainoa jaljelld oleva omaisuusera Venajalla on 50 prosentin omistus Pearl Plaza -kauppakeskuksesta.
SRV jatkaa kumppaninsa kanssa aktiivisesti neuvotteluja, joilla SRV tahtda omistuksensa myyntiin myos Pearl Plaza -
kauppakeskuksesta. Epavarmuus markkinassa on poikkeuksellisen suurta, jonka johdosta omaisuudesta irtaantumisen
tasmallistd aikataulua ja todennakdisyytta on vaikea arvioida.



6) Konsernin vastuusitoumukset

Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset " 17.8 9,0 97,8 92
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 19,6 19,7 -0,6 19,6
Tonttien ostositoumukset 03 17,6 -98,6 80

1.Kiinteistokiinnitykset sisdltavat omaperusteisen asuntotuotannon yhtiélainojen vakuudeksi haettujen kiinnitysten kokonaismaaran, joka kohdistuu rakenteilla olevien
kohteiden ja myymattdmien valmiiden kohteiden lainaosuuksiin.



7) Rahoitusvarat ja -velat arvostusryhmitt

Pitkaaikaiset rahoitusvarat

ain

Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0,0 132 132 132
Pitkaaikainen saaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 4.8 0,0 48 4.8
Muut rahoitusvarat 6,8 0,0 6,8 6,8
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Myyntisaamiset 0,0 38,0 380 380
Rahavarat 0,0 249 249 249
Yhteensi 1,6 76,0 87,6 87,6
Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 0,0 30,6 30,6 30,6
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut pitkéaaikaiset velat 0,0 56 56 56
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 0,0 18 18 18
Ostovelat 0,0 54,3 54,3 54,3
Yhteensa 0,0 92,2 92,2 92,2

Pitkaaikaiset rahoitusvarat

Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0,0 14,2 14,2 14,2
Pitkaaikainen saaminen 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaissopimukset 41 0,0 41 4,1
Muut rahoitusvarat 78 0,0 78 78
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Myyntisaamiset 0,0 28,7 28,7 28,7
Rahavarat 0,0 453 453 453
Yhteensa 1,9 88,3 100,1 100,1
Pitkaaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 0,0 238 238 238
Johdannaissopimukset 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut pitkaaikaiset velat 0,0 6,3 6,3 6,3
Lyhytaikaiset rahoitusvelat

Korolliset velat 0,0 10,0 10,0 10,0
Ostovelat 0,0 430 430 430
Yhteensa 0,0 83,1 83,1 83,1




Suojauslaskennan ulkopuoliset

Valuuttaoptiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Koronvaihtosopimukset 4.8 0,0 3,2 0,0 41 0,0

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

Kaypaan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian mukaan jaoteltuna.
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat.

Yhtiolla oli kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia valuuttaoptioita seka koronvaihtosopimuksia.

Kiypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset

30.09.2023

Johdannaissaamiset 0,0 4.8 0,0 4.8
Johdannaisvelat 0,0 0,0 0,0 0,0
30.09.2022

Johdannaissaamiset 0,0 32 0,0 32
Johdannaisvelat 0,0 0,0 0,0 00
3112.2022

Johdannaissaamiset 0,0 41 0,0 41
Johdannaisvelat 0,0 0,0 0,0 0,0

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja pitkéaikaiset saamiset

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 1.1. 24,7 24,7
Lisaykset 0,0 0,1 0O
K&ayvan arvon muutokset -1.0 -6 -170
Vahennykset 00 0,0 0,0
Yhteensa 6,8 13,3 78
Pitkaaikaiset 68 133 78

Lyhytaikaiset — — —
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Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat

(milj. euroa) Taso1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
30.09.2023

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet — 0,6 6,8 74
Pitkaaikaiset saamiset — 48 — 48
30.09.2022

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet — 0,6 9,6 10,1
Pitkaaikaiset saamiset — 32 — 32
31122022

Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet — 0,6 49 55
Pitkaaikaiset saamiset — 22 — 22

Tason 1instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankaynnin 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 valittajien antamiin noteerauksiin, markkina-
arvostusraportteihin tai kassavirtapohjaisiin ennusteisiin. Arvostus voi perustua myds hankintamenoon, mikéali tAmé on paras arvio kdyvasta arvosta.
Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat paaosin henkildston vapaa-ajan kayttdon ostetuista osakkeista (taso 2) seka kiinteistdsijoitusrahastoista ja -
hankkeista (taso 3). Tasolle 3 kirjatut varat koostuvat paaasiassa sijoituksesta Tampereen Kansi ja Areenahankkeeseen.

8) Liikevaihdon jakauma

Liikevaihto 1-9/ 1-9/ muutos muutos, 7-9/ 7-9/ 112 Edelliset

(milj.euroa) 2023 2022 meur % 2023 2022 2022 12 kk

Tiettyné ajankohtana tuloutettavat 38 488 -45,0 -92,2 15 274 50,1 52

Ajan kuluessa tuloutettavat 4224 517,2 -94.8 -18.3 145,3 15684 692,06 597,38

Muu liikevaihto 211 229 -20,8 -90,9 0,1 1,0 274 6,6

Konserni yhteensa 428,3 588,9 -160,6 -27,3 146,9 186,8 7701 609,5
9) Segmenttitiedot

Uusi segmenttirakenne otettu kayttéon Q1/2028 ja vertailuluvut on oikaistu uuden rakenteen mukaisesti.

SRV:n konsernin johtoryhma on IFRS 8 Segmenttiraportointi -standardin maaritelman mukainen konsernin ylin
operatiivinen paatdksentekija. Johtoryhma tarkastelee liiketoimintaa yhtena toiminnallisena segmenttind, minka vuoksi erillisia
raportoitavia segmentteja ei ole.

10) Vaihto-omaisuus

muutos,
(milj.euroa) 30.09.2023 30.09.2022 MEUR 3112.2022
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 76,1 743 18 754
Keskeneraiset tyot 4 731 -7 79,6
Valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeet 43 53 -1.0 4.8
Muu vaihto-omaisuus 964 81,0 154 782
Kayttooikeusomaisuuserat, yhteensa 933 779 15,4 751
Muut 31 31 0,0 30

Vaihto-omaisuus yhteensa 2481 233,6 14,5 238,0
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11) Muutokset rahoitusasemassa

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, ilman vuokrasopimusvelkoja

30.09.2023 Maturiteetti

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu”? 2023 2024 2025 2026 mydhemmin
Joukkovelkakirjalainat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahalaitoslainat 18 33 02 28 03 0,0 0,0
Yhtidlainat 2) 15,9 29,1 02 1,0 11 11 25,7
Yritystodistukset 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut rahoitusvelat 14,6 14,6 0,0 0,0 0,0 0,0 14,6
Muut korottomat velat 91 9 35 25 31 0,0 0,0
Johdannaisvelat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ostovelat 54,3 54,3 543 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 95,7 1104 58,2 6,3 45 1,1 40,3

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, vuokrasopimusvelat

30.09.2023 Maturiteetti
(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu” 2023 2024 2025 2026 mydéhemmin
Vuokrasopimusvelat 10,2 262,1 79 75 70 70 232,7

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, ilman vuokrasopimusvelkoja

3112.2022 Maturiteetti

(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu” 2023 2024 2025 2026 myo&hemmin
Joukkovelkakirjalainat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Rahalaitoslainat 1.8 13,7 14 23 0,0 0,0 0,0
Yhtidlainat2) 74 12,0 03 03 04 04 10,6
Yritystodistukset 0,0 00 00 00 00 00 0,0
Muut rahoitusvelat 14,6 14,6 00 00 00 00 14,6
Muut korottomat velat 9.8 98 35 25 31 0,0 0,7
Johdannaisvelat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ostovelat 430 43,0 430 0,0 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 86,6 93,0 58,2 5,1 35 04 25,9

Rahoitusvelkojen maturiteettijakauma, vuokrasopimusvelat

31122022 Maturiteetti
(milj. euroa) Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu”? 2023 2024 2025 2026 mydhemmin
Vuokrasopimusvelat 92,0 2208 7,0 6,3 6,1 6,0 194,9

1.Sopimusvastuu sisaltda korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut

2.Yhti6lainojen padoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon luovutushetkelld asunnon ostajalle. Riippumatta siitd, onko kohde keskeneréinen vai valmis,
mutta luovuttamatta ostajalle, SRV:n velkaosuuden mukainen pddoma ja korot esitetaan taysimaaraisesti laskettuna aina lainan erapaivaan saakka. Vasta kun
maaraysvalta luovutetaan, korot ja pddoma poistuvat taulukosta.

Yhti6 sopi ja toteutti 26. huhtikuuta yhdessa syndikaattiin osallistuneiden pankkien kanssa vanhan 30 milj. euron sitovan
maksuvalmiuslimiitin, sitovan 40 milj. euron projektirahoituslimiitin ja ei sitovan 63 milj. euron projektirahoituslimiitin
korvaamisesta uudella 40 milj. euron sitovalla maksuvalmiuslimiitilla. Vanha 40 milj. euron sitova projektirahoituslimiitti ja ei
sitova 63 milj. euron projektirahoituslimiitti lakkaavat ja jatkossa projektirahoituksista neuvotellaan kahdenvalisesti pankkien
kanssa normaalin markkinakaytannén mukaisesti. Kovenantteina sopimuksessa ovat omavaraisuusaste,
nettovelkaantumisaste, minimikayttdkate ja minimilikviditeetti seka eraitd muita rajoitteita.

Yhtién uudesta 40 milj. euron sitovasta maksuvalmiuslimiitistd on allokoitu 10 milj. euroa sitovaksi tililimiitiksi, joka oli
katsauskauden lopussa kayttamatta. Jaljelle jaavasta 30 milj. eurosta oli kdytdssa n. 1,0 milj. euroa ja kayttamatta 29,0 milj.
euroa.
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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 maksuvalmiuslimiitin taloudellisia kovenanttiehtoja ovat FAS tai IFRS
lukuihin perustuvat sopimuksen ehdoissa maaritellyilla tavoilla oikaistut ja lasketut osatuloutettu omavaraisuusaste,
nettovelkaantumisaste ilman IFRS16 vaikutusta, edellisen 12 kk minimikayttékate ennen osakkuusyhtiéiden tuloksen,
transaktiokulujen ja arvonalentumisten vaikutusta, minimilikviditeetti ja tietyt muut rajoitukset. Naista kovenanttiehdoista
omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste ja minimikayttokate testataan neljannesvuosittain ja minimilikviditeetti testataan
kuukausittain.

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

Luottolimiittisopimusten taloudelliset kovenantit Kovenanttiarvo
Osatuloutettu omavaraisuusaste >30%
Nettovelkaantumisaste (ilman IFRS 16 vaikutusta) <70%
Minimilikviditeetti >25 meur kauden lopussa
Minimikayttdkate ennen osakkuusyhtic’)idenl tuloksen, transaktiokulujen ja >3-16 meur riippuen testausajankohdasta
arvonalentumisten vaikutusta

12) Valuuttariski

SRV altistuu sen venélaisen osakkuusyrityksen kautta ruplan kurssivaihteluille. Ruplaméaéréisten erien euromaaraisessa
arvostamisessa on kaytetty katsaushetken kurssia 103,217. Valuuttariskipositio on Q3/2023 toteutetun kaupan johdosta
pienentynyt huomattavasti. Toteutetun kaupan jalkeen SRV:n ainoa jaljella oleva omaisuusera Venajalla on 50 prosentin
omistus Pearl Plaza -kauppakeskuksesta Pietarissa.

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.

13) Rahoitustuotot

1-9/ 1-9/ muutos muutos, 7-9/ -9/ 1-12
(milj.euroa) 2023 2022 meur % 2023 2022 2022
Osinko- ja korkotuotot 14 0.9 05 54,4 0,6 02 14
Valuuttakurssivoitot 0,0 50 -50 -100,0 0,0 -05 156
Joukkovelkakirjalainojen osittainen kuoletus 0,0 17,1 17,1 -100,0 0,0 0,0 17,1
Hybridilainan kayvan arvon muutos 0,0 22,9 -229 -100,0 0,0 0,0 229
Rahoitustuotot yhteensa 14 45,7 -445 -97,3 0,5 (0,3) 42,8

14) Omistukset Venajalla ja liiketoimintojen myynnit

SRV alaskirjasi tilikaudella 2022 taseestaan ldhes kaikki sen Vendjalla sijaitsevat kauppakeskus- ja muut omistukset seka
Fennovoima-omistuksensa.

SRV on 1.8.2023 toteutetulla kaupalla myynyt tytaryhtionsa SRV Russia Oy:n osakekannan. Myynti on osa SRV:n
toimenpiteitd, joilla se irrottautuu Venajan liiketoiminnoista. Kaupan kohteeseen kuuluivat lisdksi SRV:n venalaiset tytar- ja
osakkuusyhtiét ja niiden omistuksessa olevat SRV:n jaljelld olevat tonttiomistukset Venajalla sekd vihemmistdomistus
Moskovan lahella sijaitsevasta 4Daily -kauppakeskuksesta. Lisdksi SRV:n Vendajan liikketoiminnasta vastannut henkilosto siirtyi
kaupan mukana.

Toteutetun kaupan jalkeen SRV:n ainoa jaljella oleva omaisuusera Venajalla on 50 prosentin omistus Pearl Plaza -
kauppakeskuksesta Pietarissa.



Myynnin vaikutus konsernin varoihin ja velkoihin

Varat yhteensa 53
Velat yhteensa 14
Myydyt nettovarat 3,9
Myyntihinta 39
Tuloutuneet muuntoerot -93
Myynnin kustannukset -02
Myyntitappio -9,5

Myynnin rahavirtavaikutus

Myyntihinta 39
Myytyjen yhtididen rahavarat -2,3
Myynnin kustannukset -0,2
Myynnin rahavirtavaikutus 14

Myyntitappion maaraan vaikuttaa taseelle omaan padomaan kirjatun muuntoeron tuloutuminen -9,3 milj euroa.
Myyntitappio -9,5 on kirjattu konsernin tuloslaskelmalle arvonalentumisiin. Myyntitappiolla ei ole vaikutusta konsernin

operatiiviseen liikevoittoon.



15) Lahipiiritapahtumat

(milj. euroa)

Johto ja hallitus

Yhteisyritykset 00 0,6 00 00 00 00
Osakkuusyhtiot 00 0,0 00 00 00 00
Muu lahipiiri 00 0,0 00 00 00 00
Yhteensa 25 0,6 00 0.0 00 00

SRV on 30.6.2022 alaskirjannut lahipiiritapahtumiksi luokiteltavat osakkuusyhtidlainasaamiset, joiden saaminen on epavarmaa. Osakkuusyhtiélaina- ja
rahoitussaamisten tasearvo katsaushetkella on O milj. euroa (12/2022 ja 9/2022 O milj. euroa).

Johto ja hallitus

Yhteisyritykset 00 11 00 00 00 00
Osakkuusyhtiot 00 14 00 00 00 00
Muu lahipiiri 00 0,0 00 00 00 00
Yhteensa 2,6 25 0,0 0,0 00 0,0

Johto ja hallitus

Yhteisyritykset 00 14 00 00 00 00
Osakkuusyhtiot 00 15 00 00 00 00
Muu l&hipiiri 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0
Yhteensa 34 29 0,0 0,0 00 0,0

16) Katsauskauden jalkeiset tapahtumat
Olennaisia katsauskauden jalkeisia tapahtumia ei ole.
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