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SRV on suomalainen rakennusalan kehittaja ja uudistaja. Rakennamme kestavampaa ja
vastuullisempaa, taloudellista arvoa vaalivaa seka ymparistén ja ihmisten hyvinvoinnin
huomioivaa kaupunkiymparistéa. Kutsumme tata lahestymistéa elinkaariviisaudeksi.
Tuomme aidon innostuksen ja lasndolon mukanamme jokaiseen kohtaamiseen, ja
kuunteleminen on yksi tarkeimmista tavoistamme toimia. Silla uskomme siihen, etta
vain keskustelun kautta maailma voi muuttua.

Olemme vuonna 1987 perustettu, Helsingin porssissa listattu yhtié. Toimimme
kasvukeskuksissa Suomessa. Liikevaihtomme vuonna 2022 oli 770,1 miljoonaa euroa.
Noin 1000 SRV:laisen lisaksi tydllistamme noin 3 800 kumppanin verkoston.

SRV - Elamasi rakentaja

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLIITE GRI

TIETOA TASTA RAPORTISTA

Tama on SRV:n vuosikertomus 2022, joka sisaltaa hallituksen toimintakertomuksen, tilinpaatoksen, selvityksen hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta, palkitsemisraportin, vastuullisuusliitteen seké GRI-raportin vuodelta 2022. SRV raportoi vuoden 2022
vuosikertomuksessa vastuullisuudesta Global Reporting Initiative:n (GRI) -raportoinnin viitekehyksen mukaisesti. Lisaksi olemme
huomioineet kansainvaliset Task Force on Climate -related Financial Disclosures (TCFD) suositukset ilmastoriskeista raportoidessamme ja
sisallyttaneet raportointiimme YK:n kestavan kehityksen tavoitteet (SDG:t).
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KESKEISET HANKKEET

Uudenkaupungin sivistys- ja hyvinvointikeskus
Wintteri

Uudenkaupungin kaupungin historian suurimman investoinnin, sivis-
tys- ja hyvinvointikeskus Wintterin, tydmaa kaynnistyi tammikuussa
2022. Hanke toteutuu elinkaarimallilla, jossa SRV on sitoutunut
rakentamaan kiinteistdn seka huolehtimaan sen kunnosta ja yllapi-
dosta seuraavat 20 vuotta. Wintterin sivistys- ja hyvinvointikeskus
otetaan kayttoon vuonna 2025.

Kalasataman Lumo One

Helsingin Kalasataman kolmas asuintorni Lumo One valmistui
elokuussa 2022. Tornitalon 31 kerroksessa on 291 vuokrattavaa
Kojamon Lumo-asuntoa. Tornitalo luovutettiin asiakkaalle
porrastetusti; kerrosten 6-12 asukkaat muuttivat jo kesakuussa ja
kerrosten 13-31 elokuussa rakennuksen valmistuttua.

Meilahden Siltasairaala

Helsingin kaupungin ja Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin
(HUS) Siltasairaalan rakennustyot valmistuivat heindkuussa
Helsingin Meilahdessa. Siltasairaala on Helsingin kaupungin ja
HUSIin historian suurin rakennushanke ja yksi Suomen vaativimpia
ja laajimpia sairaalarakentamisen kohteita. Uusi sairaala ja
sadehoitolaitteiden tilat otettiin kdyttdon vuoden 2023 alussa.
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Strategia
KOHTI ELINKAARIVIISASTA TULEVAISUUTTA

SRV:n strategia
Arvoa elinkaariviisaalla rakentamisella TAHTAAMME:
PYRKIMYKSEMME: 1. limastonmuutoksen hillitsemiseen

Toiminnan tehostaminen koko rakentamisen ketjussa

Pyrkimyksemme on 2. Tilojen kayttajien ja asukkaiden

asiakkaitamme ja muita hyvinvointiin
sidosryhmiamme kuunnellen Toimitilamarkkinoiden paras asiakaskokemus 3. Kiinteistdjen kestaviin tuottoihin
rakentaa elinkaariviisaasti niin, koko niiden elinkaaren ajalta
etti kestiva rakentaminen Kannattavuuden kasvu asuntorakentamisessa 4. Erinomaiseen asiakaskokemukseen
luo turvaa vuosiksi ja 5. SRV:n pitkdjanteisen kilpailuedun
sukupolviksi eteenpaéin. varmistamiseen ja kannattavaan
kasvuun
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*2.2.2023 lahtien voimassa oleva paivitetty strategiakuvaus l6ytyy verkkosivuiltamme osoitteesta www.srv.fi/srv-yhtiona/strategia
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Toimitusjohtajan katsaus

Vuosi 2022 oli hyvin poikkeuksellinen markkinaymparistbn muuttuessa rajusti monella tavalla.
Venajan aloittama hyokkayssota Ukrainassa johti Venajalla olevan omaisuutemme arvojen
alaskirjaukseen. Vuoden tarkein onnistumisemme oli vuoden toisen vuosineljanneksen aikana
toteutettu laaja rahoitusjarjestely, joka vahvisti merkittavasti tasettamme. Rahoitusjarjestelyn
jalkeen olemme olleet kaytanndssa nettovelaton suomalainen rakennusyhtié. Kaikkinensa
parjasimme haastavassa markkinaymparistéssa hyvin ja onnistuimme parantamaan projektiemme
hallinta-astetta siten, ettd voimme olla kohtuullisen tyytyvaisia vuoden tulokseen laskeneesta

volyymista huolimatta.

Lahdimme vuoteen 2022 terveelta pohjalta. Olimme
saaneet parannettua projektikantamme keskimaarais-
ta kannattavuutta, veimme elinkaariviisasta strate-
giaamme kaytantd6n vauhdikkaasti, olimme saaneet
useita omakehitteisia ja omaperusteisia hankkeita
lahes aloitusvalmiiksi seka kdvimme neuvotteluja osan
Venéajan omistuksiemme myynnista. Kaikki muuttui
dramaattisesti helmikuussa, kun Venaja aloitti hyok-
kayssodan Ukrainassa. Alaskirjasimme ensimmaisella
vuosineljanneksella lahes kokonaan omistuksemme
arvot Vengjalla ja Fennovoimassa. Huhtikuussa julkis-
timme toimenpideohjelman taseen uudelleenjarjes-
telystd oman padoman vahvistamiseksi, mika vietiin
onnistuneesti maaliin keséa-heindkuussa. Laajan rahoi-
tusjarjestelyn seurauksena SRV:n omavaraisuusaste
ylitti Vendjan Ukrainassa aloittamaa sotaa edeltaneen
tason, ja olemme sen jalkeen olleet kdytanndssa netto-
velaton yhtié.

Vuoden jalkimmaisella puoliskolla olimme vah-
vistuneen taseen myo6ta valmiimpia kohtaamaan
haastavan markkinatilanteen. Pystyimme jalleen
keskittymaan taysipainoisesti Suomen rakennusliike-
toimintamme kehittdmiseen ja strategiamme eteenpain

viemiseen. Jatkoimme asiakaslahtoista tydtdmme vah-
vistaaksemme johtavaa asemaamme toimitilamark-
kinoilla ja voitimme useita merkittavia hankkeita seka
julkiselta etta yksityiselta sektorilta. Vuoden aikana
jatkoimme systemaattista tyota projektiemme toi-
minnan tehostamiseksi ja onnistuimme parantamaan
projektisalkkumme hallinta-astetta seka projektikatet-
ta. Tehokkaalla hankinnalla ja suunnittelun johtamisella
pystyimme torjumaan haastavan markkinan tuomia
rakennuskustannusten nousuja ja huolehtimaan mate-
riaalien saatavuudesta.

Venajan aloittaman sodan kiihdyttama inflaatio,
siitd seurannut nopea korkojen nousu ja edelleen ku-
luttajien luottamuksen romahtaminen seka sijoittajien
varovaisuuden lisddntyminen hidastivat merkittavasti
kysyntaa ja hankeportfoliomme rakenteen kehittamis-
ta. Tavoittelemme omakehitteisten ja omaperusteisten
hankkeiden osuuden lisdamista tuotannossamme.
Valmiuksia portfolion rakenteen muuttamiseen olemme
kehittaneet suunnitelmallisesti panostamalla hankeke-
hitykseen ja meilla on nopeasti toteutukseen siirrettavaa
hankekantaa, kun kysynta elpyy.
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Uudet toimitilahankkeet kainsivat
tilauskannan kasvuun

Vuoden aikana valmistui ja kdynnistettiin useita toimi-
tilahankkeita. Uudenkaupungin kaupungin sivistys- ja
hyvinvointikeskus Wintterin tydmaa kaynnistyi alkuvuo-
desta 2022 ja tilat otetaan kayttd6n vuonna 2025. Han-
ke toteutetaan elinkaarimallilla, jossa SRV on sitoutunut
rakentamaan kiinteiston seka huolehtimaan sen kun-
nosta ja yllapidosta seuraavat 20 vuotta. Jyvaskylassa
rakensimme Woodspinin kuitutehtaan rakennustéiden
yhteydessa yhdessa paikallisen energiayhtion kans-

sa ainutlaatuisen konseptin, jossa tuotantoprosessin
hukkalampéa hyédynnetdan palauttamalla lampdener-
giaa kaukolampoverkkoon. Konseptin avulla lokakuussa
valmistuneen kuitutehtaan hiilidioksidipaast6ja saadaan
vahennettya merkittavasti. Myés SRV:n omakehitteinen
WithSecuren uusi paakonttorirakennus on erinomainen
elinkaariviisaan strategiamme mukainen hankekehi-
tysesimerkki, silla rakennus on nettopaastéton koko
elinkaarensa ajan. Wood Cityn toinen toimistorakennus
on lisdksi ensimmaisia uuden EU-taksonomian mukaisia
hankkeita Suomessa.

Yhteistydmme Senaatti-kiinteistdjen kanssa jatkui
vahvana tanékin vuonna. Maaliskuussa SRV valittiin
Oulun paéapoliisiaseman ja vankilan allianssikumppa-
niksi Senaatti-kiinteistélle. Karkihankeallianssimallilla
toteutettavan hankkeen sopimuksen arvo on noin 119
miljoonaa euroa ja rakentaminen kaynnistyi syyskuus-
sa. Kesadkuussa SRV ja Senaatti-kiinteistot allekirjoittivat
sopimuksen Itd-Uudenmaan paapoliisiaseman ja poliisi-
vankilan toteuttamisesta Vantaan Jokiniemeen. Karki-
hankeallianssimallilla toteutettavan hankkeen kokonais-
kustannusarvio on noin 86 miljoonaa euroa, josta SRV:n
sopimuksen arvo on noin 77 miljoonaa euroa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

YHTEISTYOMME
SENAATTI-
KIINTEISTOJEN
KANSSA JATKUI
VAHVANA TANAKIN
VUONNA

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Hieno esimerkki vahvasta sairaalarakentamis-
osaamisestamme on heindkuussa Helsingin Meilah-
dessa valmistuneet Helsingin kaupungin ja Helsingin
ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin (HUS) Siltasairaalan
rakennustydét. Siltasairaala on Helsingin kaupungin ja
HUSIin historian suurin rakennushanke ja yksi Suomen
vaativimpia ja laajimpia sairaalarakentamisen kohteita.
Loppuvuodesta kaynnistimme Espoossa Jorvin sairaa-
lan uuden osastorakennuksen rakentamisen HUSille
allianssihankkeena.

Pitkdan jatkunut tilauskantamme pieneneminen
katkesi viimeisella vuosineljannekselld, kun muun muas-
sa ltd-Uudenmaan paapoliisiasema ja poliisivankila seka
Jorvin sairaalan uusi osastorakennus siirtyivat tilauskan-
taamme.

Asuntojen kysynta hidastui

Tavoitteemme on nostaa asuntorakentamisen kannat-
tavuutta tehostamalla toimintaamme ja kasvattamalla
omaperusteisen tuotannon osuutta markkinatilanteen
salliessa. Asuntohankkeiden osalta vuoden onnistu-
misiin lukeutuu huhtikuussa Helsingin Pitadjanmakeen
valmistunut 68 asunnon kerrostalo, iImarisenpuisto,
joka viimeisteli tontille suunnitellun kolmen asuinker-
rostalon kokonaisuuden. Lisaksi Helsingin Kalasataman
kahdeksan tornitalon kokonaisuuteen kuuluva kolmas
asuintorni, Lumo One, valmistui ja luovutettiin asiak-
kaalle vaiheittain keséalla. Neljannen tornitalon, Vision,
rakentaminen eteni aikataulussaan ja rakennus saavutti
syyskuussa harjakorkeuden. Syyskuussa kaynnistimme
Helsingin Pasilaan rakentuvan omaperusteisen Helsin-
gin Kokardin asuntojen myynnin. [ta-Pasilan ytimeen,
vanhemman rakennuskannan tilalle, valmistuu yhteensa
nelja asuntoyhtiota, joista kaksi on SRV:n omaperusteisia
kohteita. Loppuvuodesta Tampereen ydinkeskustaan

valmistui asuintornitalo Opaali, joka tdydensi Tampereen
Kannen eteldnpuoleisen alueen. 16-kerroksinen ja 148
asunnon Opaali sijaitsee Nokia-areenan ja asuintornitalo
Topaasin vieressa.

Venajan hybkkayssodan kiihdyttama inflaatio ja
korkojen nopea nousu heikensivat kuluttajaluottamusta
ja asuntojen kysynta laski merkittavasti. Koska emme
paésseet vuonna 2022 tavoittelemaamme omaperus-
teisen asuntorakentamisen kasvuun, on myymattémien
valmiiden ja rakenteilla olevien asuntojemme méaara
edelleen vahainen, mika on tassa kysyntatilanteessa
positiivista.

Irtautuminen Venajan liiketoiminnoista
eteni

Tavoitteenamme on ollut jo useamman vuoden ajan
asteittain vahentaa toimintaamme Venajan markkinoilla
myymalla osuutemme Venajalla sijaitsevista kauppa-
keskuksista. Venajan hyokattya Ukrainaan helmikuussa
2022 alaskirjasimme huhtikuussa lahes koko omistuk-
semme arvon Venjalla ja Fennovoimassa seké paa-
timme nopeuttaa Venijalta irtautumistavoitettamme.
Marraskuussa saimme myytya osuutemme Pietarissa
sijaitsevasta Okhta Mall —~kauppakeskuksesta. Myynnin
jalkeen olemme vield osaomistajana kahdessa venalai-
sessa kauppakeskuksessa osakkuusyhtididen kautta ja
lisdksi meilld on Venajalla yksi tonttiomistus. Jatkamme
edelleen aktiivisesti neuvotteluja irtautuaksemme koko-
naan Venajan liiketoiminnoista.

Strategiamme mukaisesti kohti
elinkaariviisasta tulevaisuutta
Elinkaariviisaan strategiamme mukainen toiminta nakyi
monessa tekemisessdmme vuoden aikana. Jatkoimme
aktiivisesti strategiamme viemista hanketasolle. Elin-
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kaariviisaudessa merkittavin panostuksemme kohdistuu
rakennettavien kohteiden elinkaariviisauteen. Olemme
lisdksi sen rinnalla kehittdneet omaa rakentamistoi-
mintaamme siten, etta kaikki tydbmaamme ovat olleet
vuoden 2022 alusta alkaen nettopaastottomia. Pystyim-
me poistamaan 75 prosenttia paastdistimme vuoden ai-
kana ja nettopaastéttoémyyden saavutimme hyvittamalla
jaljelle jaavia paastoja istuttamalla puita hiilinieluiksi.
Lanseerasimme myds biodiversiteettitavoitteet seka
pitkan aikavalin tavoitteen olla hiilineutraali yhtié vuo-
teen 2030 mennessa. Nama ovat merkittévia askeleita
kohti elinkaariviisasta tulevaisuutta. Lisadksi uudistimme
vastuullisuusohjelmamme vuodelle 2023. Vastuullisuus-
ohjelma pohjautuu ESG (Environmental, Social, Gover-
nance) -viitekehykseen ja sen avulla viestimme ymparis-
toon, sosiaaliseen vastuuseen ja hyvaan hallintotapaan
liittyvat tavoitteemme.

Kaynnissa olevaan energiakriisiin olemme reagoi-
neet pyrkimalla vihentdmaan energiankulutustamme,
hyddyntamalla uusiutuvia energiamuotoja, kuten maa-
lampod4a, jo rakennusaikana ja ajoittamalla sdhkéenergian
kulutusta kysyntéapiikkien ulkopuolelle, milla on vaikutus-
ta seka energiakustannuksiimme etté koko yhteiskunnan
huoltovarmuuteen.

Panostimme myo6s vuonna 2022 asiakasymmar-
rykseen ja sitd kautta asiakaskokemukseen kaikissa
hankkeissamme seka koulutimme henkiléstbamme
toimimaan asiakaslupauksemme "Kuuntelemalla raken-
namme viisaasti” mukaisesti erilaisissa hankkeissa. Ta-
voitteenamme on sisallyttaa asiakaslupaus ohjenuoraksi
kaikkeen tekemiseemme ja luoda aitoa asiakasarvoa
sujuvalla yhteistyolla. Olemme johtava toimija yhteistoi-
minnallissa urakoissa, joten asiakaskeskeisyys on syvalla
kulttuurissamme.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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Terveellinen ja turvallinen ty6ympaéristo
toimintamme perustana

Hyva tyéilmapiiri ja laadukas johtaminen ovat keskeisia
kulmakivia SRV:n henkildstén hyvinvoinnissa, jota aktiivi-
nen tydterveys- ja turvallisuustyo tukevat. Terveellinen ja
turvallinen tydymparistd on kaiken toimintamme perus-
ta. PAdmaarahakuinen ja kunnianhimoinen turvallisuus-
ty0 jatkui vuonna 2022 paivitettyjen tavoitteiden mukai-
sesti kohti Nolla tapaturmaa -visiota. Nostimme vuoden
2022 painopistealueiksi tyéturvallisuuden osalta johdon
esimerkillisen toiminnan ja riskienhallinnan osaamisen
kehittdmisen seké edistimme yleisesti turvallisuusjohta-
mista jatkuvan parantamisen periaatteilla.

Olemme osana vastuullisuusjohtamistamme kehit-
taneet jo pitkdan toimintatapoja harmaan talouden tor-
juntaan ja toimintaketjun hallittavuuden, lapinakyvyyden
jalaillisuuden varmistamiseen. Ihmisoikeuksien toteu-
tuminen ja tydperaisen hyvaksikaytdén ehkaisy hankin-
taketjussa on yhteiskunnallisesti merkittava asia. Siksi
tavoitteenamme on tukea tasa-arvoisia tydmarkkinoita
ja omalta osaltamme ehkaistd markkinoiden eriytymista
ja eriarvoistumista.

Varaudumme haasteelliseen

vuoteen 2023

Helmikuussa 2023 paivitimme pitkan aikavalin taloudel-
liset tavoitteemme: tdhtddmme vuoden 2026 loppuun
mennessa 6 %:n operatiiviseen liikevoittoon ja 900 mil;.
euron liikevaihtoon. Tavoitteena on jakaa osinkoa 30-
50 % vuosittaisesta tuloksesta huomioiden kuitenkin
yhtion nakymat ja paddomatarpeet. Tavoittelemamme
operatiivinen liikevoitto edellyttaa vahvaa kasvua, onnis-
tumista hankekehityksessa ja portfoliomme rakenteen
muutosta tulevina vuosina.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

ELINKAARIVIISAAN
STRATEGIAMME
MUKAINEN TOIMINTA
NAKYl MONESSA
TEKEMISESSAMME
VUODEN AIKANA
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Vuoden 2023 ennakoimme alkavan kysynnan
nakdkulmasta haastavana. Arvioimme konsernin vuoden
2028 liikevaihdon laskevan vuoteen 2022 verrattuna ja
operatiivisen lilkevoiton olevan positiivinen, mutta vuo-
den 2022 operatiivista liikevoittoa matalampi. Laskevan
kysynnan myo6té pieneneva liikevaihto ja portfolioraken-
ne, jossa omaperusteisten ja omakehitteisten hankkei-
den osuus on vahainen, ndkyvat vuonna 2023 heikke-
nevana kannattavuutena. Toisaalta matalariskisempi
vaikkakin matalakatteisempi projektinjohto- ja allians-
siurakointiin painottunut toimitilarakentamisen volyymi
kannattelee SRV:ta yli hankalan vuoden. Valmiuksia
portfolion rakenteen muuttamiseen olemme kehittaneet
suunnitelmallisesti ja meilla on nopeasti toteutukseen
siirrettavaa hankekantaa, kun kysynta elpyy.

Vuoden 2022 lopulla reagoimme laskevaan kysyn-
taan ja toteutimme yhteistoimintalain mukaiset muutos-
neuvottelut, joiden tavoitteena oli sopeuttaa kustannus-
rakennettamme ja henkildstomaaradmme vastaamaan
vahentynytta tydmaaraa.

Elinkaariviisaan strategiamme vahva eteneminen,
projektiemme hallinta-asteen parantaminen, hanke-
portfoliomme verrattain riskitdn rakenne ja vahvistunut
hankekehityksen projektikantamme antavat hyvan poh-
jan kohdata markkinan vaikeudet seka rakentaa tulevaa
kannattavaa kasvua. Kiitan osakkeenomistajiamme,
asiakkaitamme, muita yhteistydkumppaneitamme ja
henkiléstbamme kuluneesta vuodestal!

Saku Sipola
toimitusjohtaja
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Vuoden 2022 kohokohdat

Tammikuu
SRV:n tydomaat nettopaistottomiksi

SRV:n tydmaat siirtyivat nettopaastottomiksi vuoden alusta lahtien. Pystyimme poistamaan
75 prosenttia paastéistamme vuoden aikana ja nettopaastottomyyden saavutimme hyvitta-
malla jaljelle jaavia paastoja istuttamalla puita hiilinieluiksi. Paatds nettopaastottdmyydesta
koski kaikkia yhtion tydmaita ja on tassa laajuudessa ensimmainen rakennusalalla.

Maaliskuu
Oulun paapoliisiasema
javankila

SRV valittiin Oulun paa-
poliisiaseman ja vankilan
allianssikumppaniksi Senaatti-
kiinteistoille. Kéarkihanke-
allianssimallilla toteutettavan
hankkeen sopimuksen arvo
on noin 119 miljoonaa euroa.
Rakentaminen kaynnistyi
syyskuussa.
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Huhtikuu
limarisenpuisto valmistui

Helsingin Pitajanmakeen valmistui 68
asunnon omaperusteinen kerrostalo,
limarisenpuisto. Tontilla oli jo kaksi
asuinkerrostaloa, ja llmarisenpuisto
viimeisteli kolmen talon kokonaisuuden.

Venéjin omistusten alaskirjaus

Venajan Ukrainassa aloittaman

sodan ja siihen liittyvien taloudellisten
pakotteiden aiheuttamien Venajan
liiketoimintojen arvonalentumisten
seurauksena SRV alaskirjasi lahes koko
omistuksensa Venéjalla ja Fennovoimassa
jajulkisti toimenpideohjelman taseen
uudelleenjarjestelystd oman padoman
vahvistamiseksi. Toimenpideohjelma
saatiin onnistuneesti paatdokseen kesa-
heinakuussa, minka seurauksena SRV on
kaytanndssa nettovelaton.

Kesakuu
Biodiversiteettitavoitteet

SRV julkaisi biodiversiteettitavoitteensa.
Jatkossa yhtié noudattaa prioriteetti-
jarjestysta luonnon monimuotoisuutta
vahentéavien vaikutusten hallinnalle.
Ensisijaisesti ymparistolle koituvia
haittoja pyritaan valttamaan kokonaan.
Sen jalkeen vaihtoehtoina on haittojen
ennallistamis- tai hoitotoimenpiteet seka
viimeisena haittojen kompensointi.

Fy

Heindkuu

Espoon uusi oikeustalo

Espoon Otaniemeen valmistui uusi oikeustalo, jonka
energiatehokkaat tilat otettiin kayttéon kesan aikana.

Laaja rahoitusjirjestely onnistuneesti piditokseen

SRV sai onnistuneesti paatokseen Venajan Ukrainassa
aloittaman sodan ja siihen liittyvien taloudellisten pakotteiden
aiheuttamien Venéjan liikketoimintojen arvonalentumisten
vuoksi suunnittelemansa laajan rahoitusjarjestelyn.
Kokonaisjarjestely sisalsi aiemmin liikkeelle laskettujen
joukkovelkakirjalainojen osittaisen takaisinoston ja loppujen
joukkovelkakirjalainojen ehtomuutokset hybridilainoiksi,
vanhojen hybridilainojen muuttamisen osakkeiksi,
maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitin jatkamisen seka
merkintéoikeusannin. Rahoitusjarjestelyn seurauksena SRV:n
omavaraisuusaste ylitti Venajan Ukrainassa aloittamaa sotaa
edeltaneen tason ja yhtié on kdytanndssa nettovelaton.
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Elokuu
Hiilineutraaliuden tiekartta

SRV julkaisi tavoitteensa olla paés-
t6tén vuoteen 2030 mennessa.
Yhtié on mukana Green Building
Council Finlandin kokoamassa
#BuildingL.ife-toimintaohjelmassa,
jonka tavoitteena on saavuttaa
rakennettu hiilineutraali ymparisto
vuoteen 2035 mennessa.

Syyskuu

Visio harjakorkeudessa

Helsingin Kalasataman neljas asuintornitalo, Patrizialle rakennettava Visio, saavutti
harjakorkeuden. Vision rakentaminen aloitettiin ja hanke kirjattiin tilauskantaan vuoden

ensimmaiselld neljanneksella. Visio on osa kahdeksan tornitalon kokonaisuutta, jota
rakennetaan Helsingin Kalasatamaan.

——
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Lokakuu
Woodspin valmistui

Woodspinin kuitutehtaan
rakennustyo6t valmistuivat
kuukauden etuajassa Jyvaskylassa.
Tehtaan hiilidioksidipaastoja
saadaan vahennettya merkittavasti,
silla SRV on yhdessa paikallisen
energiayhtion kanssa rakentanut
ainutlaatuisen konseptin,

jossa tuotantoprosessin
hukkalamp6a hyddynnetaan
palauttamalla lampo&energiaa
kaukolampodverkkoon.

Marraskuu

Vantaan paipoliisiasema ja
poliisivankila

Vantaan paapoliisiaseman ja
poliisivankilan rakennustyot
etenevat Vantaan Jokiniemessa,
ja 60 miljoonaa euroa SRV:n
yhteensa noin 77 miljoonan

euron arvoisesta sopimuksesta
kirjautui yhtion tilauskantaan.
Ensimmaiset 17 miljoonaa euroa
kirjautui tilauskantaan kesakuussa.
SRV ja Senaatti-kiinteistot
allekirjoittivat sopimuksen uuden
paapoliisiaseman ja poliisivankilan
toteuttamisesta kesadkuussa
2022 ja kéarkihankeallianssimallilla
toteutettavan hankkeen
rakennustyo6t kynnistyivat
loppukesasta.

Okhta Mall -kauppakeskuksen myynti

SRV ja sen suomalaiset kanssasijoittajat myivat omistuksensa Jupiter Realty 1
B.V. -yhtidss4, joka omistaa Pietarissa sijaitsevan Okhta Mall -kauppakeskuksen.
Myynti oli osa SRV:n toimenpiteit4, joilla se pyrkii aktiivisesti irrottautumaan
Venéjan liiketoiminnoista.
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Palkitut hankkeet 2022

Tampereen Kansi ja
Areena -projekti:

Tekla BIM Awards 2022 -kilpailun voitto ja maailmanlaajuisessa Tekla
Global BIM Awards 2022 -kilpailussa voitto Sports & Recreation
-kategoriassa, jossa palkitaan monipuolisimmin ja edistyksellisimmin
tietomalleja hyddynténeet urheilu- ja vapaa-ajan projektit.

Helsinki-Vantaan lentoaseman
terminaalin laajennus- ja muutoshanke:

maailmanlaajuisen Tekla Global BIM Awards -tietomallikilpailun
vuoden 2022 voitto sekd omassa sarjassaan (julkiset rakennukset)
etta koko kilpailussa. Lisaksi terminaalin puinen alakatto on vuoden
2022 Puupalkinnon voittaja.

Joulukuu
Jorvin sairaalan uusi osastorakennus

SRV ja HUS Kiinteist6t allekirjoittivat toteutusvaiheen
sopimuksen Jorvin sairaalan uuden osastorakennuksen
rakentamisesta Espooseen allianssihankkeena. SRV:n osuus,
kevaalla 2022 kaynnistynyt kehitysvaihe mukaan lukien, on
yhteensa noin 200 miljoonaa euroa.
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Hallituksen toimintakertomus

Liiketoimintamalli ja toimintaymparisto

Megatrendit

Toimintaymparistdmme on jatkuvassa murroksessa;
kaupunkien tiivistyminen, ilmastonmuutoksen kiihty-
minen ja digitaalisuuden lisdantyminen muokkaavat

maailmaa ymparillamme.

Tiivistyvit kaupungit
Suomen vaesto6 ikdantyy, mika johtuu elinajanodotteen
kasvusta ja syntyvyyden nopeasta heikkenemisesta.
Tama muuttaa aiemmin kasvukeskuksiksi ennustettujen
alueiden tulevaisuudennakymia. Vain suurimpien kau-
punkien Helsingin, Tampereen ja Turun seutujen odote-
taan kasvavan selvasti vuoteen 2040 mennessa.

Suomalaisista yli 70 % asuu kaupunkiseuduilla,
joissa syntyy 80 % bruttokansantuotteestamme. Yha
useampi suomalaisista haluaakin asua kaupungeissa, sil-
14 tyopaikkojen, palveluiden ja julkisen liikkenteen myéta
elama sielld koetaan helpommaksi.

limastonmuutoksen hillitseminen ja energiate-
hokkaampi elamantapa ohjaavat meitd my6és asumaan
tiilviimmin. Uudis- seka korjausrakentaminen tarjoaa
mahdollisuuden kehittda yhdyskuntarakennetta yha
kestdvampaan suuntaan muun muassa valitsemalla
uusiutuvaa energiaa kiinteist6ihin. Uudis- ja korjausra-
kentamisella vastataan myos tiivistyvien kaupunkien
uusiin tilatarpeisiin, kuten etatyon lisdantymisen myota
syntyneeseen tarpeeseen hybriditoimistoille ja asunto-
jen tilojen monikayttoisyydelle.

Tiivistyvissa kaupungeissa lahiluonnon seka
viheralueiden merkitys korostuvat. Monimuotoinen
kaupunkiluonto, kuten puistot tai kansipihat, lisdavat
kaupunkilaisten hyvinvointia ja niiden avulla pidetaan ylla
biodiversiteettia tiivistyvissa kaupungeissa. Kaupungit
kasvavat ja kehittyvat hyvien liikkenneyhteyksien varrel-
le. Julkinen liikenne yhdistettyna kavellen ja pyoraillen
liikkumiseen mahdollistavat ekologisen ja sujuvan arjen
kaupungeissa.

Suomen kaupungistumisasteen odotetaan nou-
sevan 73 prosentista 79 prosenttiin vuodesta 2020
vuoteen 2050. Kaikille halukkaille pitda I6ytya koti myds
kaupungista - siind uudis- ja tdydennysrakentaminen on
usein paras ratkaisu.

Kiihtyva ilmastonmuutos

limastonmuutoksen fyysiset vaikutukset seka luonnon-
varojen niukkuus ovat ndhtavissa koko maailmassa, ja
on selvad, etté ilmastonmuutoksen hillitseminen seka
siihen sopeutuminen vaativat toimia rakentamisessa ja
kiinteistoalalla. Kiinteistdjen tulee olla kestavia, tarkas-
teltiin niita sitten ihmisten hyvinvoinnin, energiatehok-
kuuden, kiertotalouden tai taloudellisen arvon sailymisen
nakoékulmasta.

Rakentamis- ja kiinteistdala vastaa 35 %:a Suo-
men energiankulutuksesta, ja valtaosa rakennusten
paastoista syntyy olemassa olevan rakennuskannan
kaytonaikaisessa kulutuksessa. Néin ollen tarve ener-
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giatehokkuuden parantamiselle ja uusiutuvan energian
hydédyntamiselle on suuri. Uudisrakentaminen mahdol-
listaa uusia energian kierratys- ja varastointitapoja seka
alueellisia kokonaisratkaisuja, joiden avulla energianhal-
linnan kokonaisuus on yha paremmin optimoitu.

Myds kiertotalous on tehokas keino rakentamiseen
liittyvien ilmastovaikutusten hillitsemiseksi. Vahapaas-
toisia tai kierratettyja materiaalia valitsemalla raken-
nuksen materiaalien hiilijalanjalkea voidaan pienentaa.
Kasvavalla korjausrakentamisella taas kiritdan olemassa
olevaa rakennuskantaa vahapaastéisemmaksi.

limastonmuutos lisda dariolosuhteita ja sdan aa-
ri-ilmi6ita. Suomessa myrskyihin liittyvien tuulituhojen
ennustetaan lisddntyvan ilmaston lAmmetessa, koska
routakausi lyhenee ja sateet tulevat yha useammin
vetena. Aariolosuhteisiin varautuminen vaatii toimia
rakentamisessa, jotta takaamme kiinteistéjemme arvon
séilymisen pitkalla aikavalilla.

Lisadntyva digitaalisuus
Jatkuvasti kehittyva digitalisaatio muokkaa yhteiskun-
taamme sekéa rakentamis- ja kiinteistdalaa. Digitalisaatio
luo mahdollisuuksia ja tarjoaa ratkaisuja rakennusalalle
hankkeiden suunnittelusta rakentamisen prosessiin
sujuvoittamiseen ja kiinteistdjen kaytén ajan palveluista
tyon tekemisen uusiutuviin tapoihin.

Datan kerdaminen ja hyédyntaminen kasvavat
voimakkaasti. Jatkuvasti dataa kerdamalla saadaan

MEGATRENDIT
TUKEVAT
STRATEGIAMME
TOTEUTTAMISTA
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reaaliaikaista tilannekuvaa niin suunnittelun, raken-
tamisen kuin kiinteistojen kayton ajalta. Esimerkiksi
kiinteistdjen kayton aikana sisdolosuhteista voidaan
kerata sensoreiden avulla tietoa, jota hydodyntamalla
niin sisdolosuhteita kuin energiankayttdéakin voidaan
ohjata ja optimoida.

Digitalisaatio mahdollistaa projektin hallinnan
tehostamisen ja rakentamisen prosessin sujuvoittamista
tarjoamalla ratkaisuja muun muassa aikataulujen hallin-
taan ja tiedonkulkuun. Esimerkiksi tietomallit edistavat
tiedon virtaamista lapi hankkeen ja niiden avulla voidaan
tarkastella suunnitelmia, laskea méaria seka tarkastaa ja
havainnollistaa suunnitelmia.

Digitalisaation mukanaan tuomat ratkaisut ovat
lisinneet erilaisten palveluiden kaytt6a arjessamme. Pal-
velut sujuvoittavat niin asumista, liikkumista kuin tilojen
kayttoa. Esimerkiksi digitalisaation myo6ta jakamistalous
yleistyy eikd kaupungissa tarvitse omistaa omaa autoa,
pyoraa tai sdhkopotkulautaa, vaan niiden yhteiskaytto
on tehty helpoksi erilaisin sovelluksin.

Markkinat
Suomen talous kasvoi ripeésti alkuvuonna 2022
koronaviruspandemian hellittdessa otettaan. Venajan
hyokkayssota Ukrainaan heikensi talouden ndkymia ja
Suomen talouden hyva kasvu hidastui vuoden lopussa.
Vuonna 2022 Suomen talous kasvoi 1,9 % ja vuonna
2023 talouden ennakoidaan supistuvan 0,5 %. Lievan
taantuman arvioidaan kuitenkin jaavan lyhytkestoisek-
si ja vuonna 2024 talous elpyy 1,1 % kasvuun. (ldhde:
Suomen Pankki)

Venajan hyokkayssodan laukaisema energiakriisi
seka laaja-alainen inflaatio nostivat kuluttajahinnat kor-
kealle vuoden 2022 aikana. Kuluttajahintojen vuosimuu-
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tos oli joulukuussa 9,1 % ja vuoden 2022 keskimaarainen
inflaatio 7,1 %. Yksityinen kulutus kasvoi vuonna 2022
mutta inflaatio sek& korkojen nousu leikkaavat yksityis-
ta kulutusta lahivuosina. Tyémarkkinoilla oli hyva vire
vuonna 2022. Heikentyva talous haastaa tydmarkkinoita
ja tyottdmyysasteen odotetaan nousevan hetkellisesti.
(ldhde: Suomen Pankki)

Kuluttajien luottamus romabhti heti Venajan hyok-
kayssodan alettua. Kuluttajien luottamusindikaattorin
saldoluku oli joulukuussa -18,5, kun se viela tammikuus-
sa 2022 oli -1,7. Joulukuun lukema on mittaushistorian
1995-2022 heikoin. Kuluttajien nakemykset Suomen
taloudesta sekd omasta taloudesta ovat synkat ja eri-
tyisesti korkea inflaatio huolestuttaa. (/4hde: Tilasto-
keskus)

Kaupungistuminen Suomessa on pitanyt ylla kysyn-
taa seka asunto- etta toimitilarakentamiselle erityisesti
kasvukeskuksissa. Rakennuslupien maara kaantyi las-
kuun vuoden 2021 lopussa ja kevattalvella 2022 syttynyt
sota heikensi rakentamisen nakymia ennestaan. Vuo-
den 2021 vahva tilauskanta piti rakentamisen kasvussa
vuonna 2022, mutta rakentamisen ennakoidaan vahe-
nevan 2-5 % vuonna 2023. (ldhde: Rakennusteollisuus ja
Forecon)

Venajan hyokkayssota ja sitd seuranneet Venajan
pakotteet seka Ukrainan materiaalitoimitusten loppumi-
nen aiheuttivat tiettyjen materiaalien saatavuusongelmia
ja materiaalihintojen nousua kevaalla 2022. Kun Venajan
maakaasun toimittaminen Eurooppaan kesalla vahe-
ni ja lopulta loppui, energian hinta nousi merkittavasti
Suomessa ja muualla Euroopassa aiheuttaen edelleen
lisdpainetta materiaalihintojen kohoamiseen. Vuoden
2022 loppua kohden materiaalikustannusten nousu-
vauhti hidastui ja saatavuusongelmat vahenivat.
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SUUNNITTELEMME
TULEVAISUUTTAMME
HUOMIOIDEN
TIVISTYVAN
KAUPUNKIRAKENTEEN,
ILMASTONMUUTOKSEN
VAIKUTUKSET JA
DIGITALISAATION
MAHDOLLISUUDET

Vuonna 2022 kotitalouksien asunnonostoaikomuk-
set vahenivat merkittavasti muun muassa korkojen nou-
sun ja ostovoiman heikkenemisen myota. Asuntoraken-
tamisen vauhti hidastui vuoden 2021 huipusta ja vuonna
2022 aloitettiin arviolta 41 000 asuntoa. Vuonna 2023
arvioidaan aloitettavan noin 34-36 000 asuntoa. Toimi-
tilarakentaminen jatkoi kasvua vuonna 2022 teollisuus-
ja energiainvestointien myo6ta. Epavarmuus ja korkeat
kustannukset kuitenkin vaikeuttavat tarjoustoimintaa ja
toimitilarakentaminen kaantyy laskuun kuluvana vuonna.
(ldhde: Rakennusteollisuus ja Forecon)

Vuosi 2022 alkoi Suomen kiinteistémarkkinoilla
vahvasti ja kauppaa kaytiin monipuolisesti eri sektoreilla.
Venajan sota, kiihtyva inflaatio ja korkojen nousu hiljen-
sivat kiinteistokauppaa ja vaikuttivat tuottovaatimusten
nousuun kaikissa segmenteissa. Kaupankayntivolyymien
ennakoidaan jatkavan hidastumista alkuvuonna 2023.
Sijoittajien kiinnostus kohdistunee yha vahvoihin kassa-
virtakohteisiin, kuten asuntoihin ja julkisiin yhteiskunta-
kiinteistdihin. (ldhde: KTI)

Arvon tuottaminen

SRV:n liiketoiminnalla on merkittavia ja pitkédkestoisia
vaikutuksia ymparéivaan yhteiskuntaan. Suurin vaiku-
tus syntyy SRV:n rakentamista rakennuksista ja infra-
struktuurista, joka sailyy kymmenia, jopa satoja vuosia.
Kestava suunnittelu ja toteutus vaikuttavat siten oleelli-
sesti esimerkiksi ilmastonmuutokseen hillitsemiseen ja
sopeutumiseen.

SRV palvelee asiakkaitaan muun muassa rakennus-
paikan valinnassa, kohteen kehittdmisessa, maankayton
hallinnassa, tilantarpeen maarittamisessa, hankkeen
budjetoinnissa ja rahoituksen hankinnassa.
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SRV:n johtamisjarjestelma

SRV:n johtamisjarjestelma kuvaa SRV:n toimintatapaa.
Sen ymparille rakentuu SRV:n arvonluontimalli. Arvon-
luontimallin pohjaksi on haastateltu asiakkaita, tilaajia,
sijoittajia, rahoittajia seka paattajia ja vaikuttajia.

SRV:n tavoitteena on olla haluttu yhteistydkumppa-
ni, jonka kanssa voi toteuttaa merkityksellisia, liiketoi-
minnalle ja laajemmin yhteiskunnalle arvoa tuottavia
hankkeita. Johtamisjarjestelmaa kdytamme tydkalu-
na edistettaessa toimintaa yksikkdjen ja toimintojen
kesken. Jarjestelma ottaa huomioon kaikki padomalajit
(sosiaalinen, taloudellinen, inhimillinen ja aineeton seka
luonto) ja esittda panokset, tuotokset ja vaikutukset
laajasti sidosryhmillemme.

SRV:n tapaa luoda arvoa sidosryhmilleen kuvaa
myos yhtion asiakaslupaus "Kuuntelemalla rakennam-
me viisaasti” sekd sen mukainen toiminta. Lupaus pitaa
siséllaan tapamme toimia "Kysyn aina ensin”, joka kuvaa
periaatettamme kuunnella sidosryhmiemme tarpeita.
Asiakaslupauksen mukaista toimintaa koulutetaan jat-
kuvasti sisdisesti sekad mitataan sdanndllisesti asiakas-
tyytyvaisyystutkimuksilla.

Paaomamme

Paaoman hallinta on olennainen osa hankkeiden
arvonmuodostusta. PAdomalajeista SRV:ll4 korostuvat
sosiaalinen, taloudellinen, inhimillinen ja aineeton seka
luonto.

Sosiaalisen padoman avainalueet ovat henkilosto,
sidosryhmasuhteet kaupunkeihin, sijoittajiin ja 1ahiym-
paristdon, tydnantajakuva, kumppanuudet ja eettiset
periaatteet.

Taloudellinen paAdomamme koostuu omasta ja
vieraasta rahoituksesta seka omistuksista. Valmistettu

padoma taloudellisen pddoman yhteydessa tarkoittaa
ihmisen valmistamaa pddaomaa.

Inhimillisen padaoman osalta tarkeita ovat erityi-
sesti asiakkaaseen liittyva osaaminen, vuorovaikutus,
suunnittelu- ja kaavoitusosaaminen, toimittajapoolin
hallinta ja johtamisosaaminen. Aineettomassa paa-
omassa korostuvat johtamisjarjestelma, harmaan
talouden torjuntaan seka viranomaisyhteistyon ja
tyoturvallisuuden edistamiseen kayttamamme tietojar-
jestelma verkostorekisteri, referenssit, brandi, yritys-
kulttuuri, konseptit seka toimintamallit.

Hyddynndmme luonnon pddomaa muun muassa

maankayton ja luonnosta saatavien raaka-aineiden
kautta.

Tuotoksemme ja vaikutuksemme

SRV:n toiminnan mydnteisia vaikutuksia ovat kestavat
elinymparistot, jotka sopeutuvat muutoksiin, kestavat
aikaa ja sailyttavat arvonsa.

Turvallinen tydympéristd on meille toimintamme
edellytys ja teemme yhteistydta arvoketjun kaikkien
osapuolten kanssa tyéturvallisuuskulttuurin edistami-
seksi.

YhteistyOkumppaneillemme tarjoamme
pitkdaikaista kumppanuutta ja toimimme heidan
kanssaan arvojemme ja eettisen toimintaohjeemme
mukaisesti.

SRV:n elinkaariviisas strategia ottaa vahvasti
kantaa lilketoiminnan rooliin ilmastonmuutoksen hillin-
nassa ja sopeutumisessa. Olemme sitoutuneet vahen-
tdmaan tydmaidemme paastdja ja oman energianhan-
kinnan paastdjen vahentamisen lisaksi hyvittamaan

syntyvia paastdja ilmastoteoin.



Arvonluontimalli

Sosiaalinen pddoma

« Sitoutunut ja ammattitaitoinen
henkilostd 874 henkilda
3112.2022

« Sidosryhmasuhteet ja
kumppanuudet

« Tyonantajakuva

Taloudellinen ja

valmistettu pAdoma

« Oma ja vieras padoma

« Tonttivarannot ja muut
omistukset

Inhimillinen ja
aineeton pdaoma

« SRV:n bréandi ja yrityskulttuuri
« SRV:n arvot

« Toimintatavat ja —periaatteet
« Asiakkaat

« SRV Malli

Luonnon padoma

« Energia
« Rakennusmateriaalit
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VAIKUTUKSET

e Arvonluominen ja suojelu

Asiakkaalle:

« Elinkaariviisaat konseptit

« Asumisen palvelut

« Laadukkaat tuotteet ja palvelut
« Energia- ja elinkaaripalvelut

Henkilostolle:

« Turvallinen tydymparisto ja tyoterveyspalvelut

« Osaamisen kehittdminen

« Yhteisollisyys, hyvinvoiva henkilostd

« Tasa-arvo ja tyoperaisen hyvéksikayton estdminen
« Inklusiivisuus toiminnassa

« Tyollistdminen

Toimittajille ja kumppaneille:

« Pitkdaikaiset kumppanuudet, eettinen lilketoiminta
« Vastuulliset hankintamenettelyt

Yhteiskunnalle:

« Kestava ja viihtyisa rakennettu ymparistod

« Harmaan talouden ja talousrikollisuuden torjunta
« Tyollistdminen

« Verojalanjalki

Sijoittajille:

« ESG-vaatimusten tayttaminen
« Vastuullinen rahoitus

« Osingot ja arvonnousu

Ymparistolle:

« lImastonmuutoksen hillinta ja sopeutuminen
« Luonnon monimuotoisuuden tukeminen

« Kiertotalouden ratkaisut

« Rakennusmateriaalien kaytto

- Paastot, jatteet, melu, poly ja tarina
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Raportoitavat liiketoiminnat

SRV:n liiketoiminta jakautuu Rakentaminen- ja
Sijoittaminen-litketoimintoihin.

Rakentaminen-liiketoiminta kasittda kaiken SRV:n
rakentamisen sekd omaperusteisen asuntotuotannon
vaatiman paaoman tontteineen. Nama tontit on tarkoitus
kehittaa, rakentaa ja myyda nopeammalla aikataululla
kuin tontit, jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoimin-
nassa. Rakentamiseen kuuluvat asuntorakentaminen,
toimitilarakentaminen, infrarakentaminen, hankekehitys,
tekniikkayksikoét ja hankintatoimi seka sisaiset palvelut.
Rakentaminen-liiketoiminta jakautuu operatiivisesti
neljaan liikketoimintayksikkdon, jotka ovat
1) Alueyksikot
2) Asunnot, paadkaupunkiseutu
3) Toimitilat, padkaupunkiseutu seka
4) Venajan ja Viron liiketoimintayksikon sisaltama raken-
taminen, missa ei enaa ole kaynnissa tai suunnitteilla
rakennusprojekteja.
Sijoittaminen-liiketoimintaan kuuluvat keskeneraiset ja
valmiit kohteet, joissa yhti6 toimii pidemman aikavalin
sijoittajana. Myds tontit, joita itse kehitetdan ja joiden
varsinainen tulonodotus muodostuu kehittdmisen ja pitka-
aikaisen omistamisen kautta, raportoidaan osana Sijoitta-
minen-liiketoimintaa. Sijoittaminen-liilketoiminta keskittyy
konsernin kiinteistosijoitusten hallinnointiin, realisointeihin,
uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omistamiseen
seka kiinteistdjen operointiin. Valtaosa Sijoittaminen-lii-
ketoiminnan sijoitetusta padomasta on ollut aiemmin
Venajalla. Nama sijoitukset alaskirjattiin huhtikuussa 2022
lahes kokonaan. Marraskuussa 2022 SRV myi osuutensa
Pietarissa sijaitsevasta Okhta Mall -kauppakeskuksesta.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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Myynnin jalkeen SRV on osaomistajana kahdessa venélai-
sessa kauppakeskuksessa osakkuusyhtididen kautta. Sen
lisdksi SRV:lla on Venajalla yksi tonttiomistus. Yhti6 jatkaa
aktiivisesti neuvotteluja, joilla tahtaa loppujen Venajalla
sijaitsevien omaisuuseriensid myyntiin irtautuakseen koko-
naan Vengjan liiketoiminnoista.

Muut toiminnot ja eliminoinnit siséltavat SRV-kon-
sernin emoyhtion SRV Yhtiét Oyj:n strategisen hankeke-
hityksen, talouden ja rahoituksen, henkiléstéhallinnon,
lakiasiat, viestinnan ja markkinoinnin, tietohallinnon, liike-
toiminnan kehityksen seké strategian ja riskienhallinnan.
Myés konsernieliminoinnit sisaltyvat tahan yksikkdéon.

Rakentaminen

SRV tuottaa kokonaisvaltaisia, laadukkaita ja tehokkaita
projektinjohtourakointi- ja rakennuspalveluja sekd oma-
kehitteisiin etta rakennuttaja-asiakkaiden hankkeisiin.
Liiketoiminta keskittyy asunto-, toimitila- ja infraraken-
tamiseen Suomen valituissa kasvavissa kaupunkikes-
kuksissa strategian mukaisesti. Lisaksi liiketoiminnassa
vastataan sekd omaperusteisten asuntokohteiden asun-
tomyynnista ja asumisen palveluista, omakehitteisten
toimitilakohteiden toimitilavuokrauksesta etta elinkaa-
rimallilla toteutettavien toimitilakohteiden yllapidosta.
Keskeisena tavoitteena Rakentamisessa on kehittda
SRV:n liiketoiminnan kannattavuutta elinkaariviisas ra-
kentaminen huomioiden, ja tarjota erinomainen asiakas-
kokemus projektinhallinnan ja tuotannon toteutuksen
ammattilaisena. Toiminta perustuu SRV Malliin, jonka
lahtokohtana on asiakastarpeiden syvallinen ymmar-
tdminen ja lapindkyva yhteistoiminnallisuuteen perus-
tuva toimintamalli. SRV Malliin liittyy keskeisesti myos
projektien tehokas toteuttaminen yhteistydssa laajan ja
ammattitaitoisen kumppaniverkoston kanssa.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Henkil6sto segmenteittiin 31.12.2022

1-12/ 112/ Osuus konsernin
2022 2021 henkilostosta, %
Rakentaminen 770 801 88,1
Sijoittaminen 41 83 4,7
Muut toiminnot ja eliminoinnit 63 60 7,2
Konserni yhteensa 874 944 100,0
Rakentaminen-liiketoiminta
1-12/ 1-12/
Milj. euroa 2022 2021 Muutos ~ Muutos, %
Liikevaihto 746,3 930,1 -183,9 -19,8
toimitilarakentamisen osuus 427,3 581.,4 -164,1 -26,5
asuntorakentamisen osuus 319,0 348,8 -29,7 -8,6
Liikevoitto 23,3 14,1 9,1 64,9
Liikevoitto, % 3,1 1,6
Sijoitettu padoma 212,4 195,8 16,6 8.6
Sijoitetun padoman tuotto, % 11,5 5,1 6,4 125,1
Tilauskanta' 838,8 872.,3 -33,56 -3.,8
toimitilarakentamisen osuus 684,0 508,3 175,7 34,6
asuntorakentamisen osuus 164.,7 364,0 -209,2 -67.,56
Konserniyhteensa' 838,8 872,3 -33,5 -3,8
josta myyty osuus, kpl 747,8 798,2 -50,56 -6,3
josta myymaton osuus, kpl 91,0 74,0 17,0 22,9
josta myyty osuus, % 89,2 91,6
josta myymaton osuus, % 10,8 8,6

1 Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta.

Liikevaihto, Rakentaminen (milj. euroa)
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Tammi-joulukuu 2022

Rakentamisen liikevaihto laski 746,3 (930,11-12/2021)
milj. euroon. Seka asunto- etta toimitilarakentamisen
puolella liikevaihto laski. Asuntorakentamisen puolella
laskuun vaikutti erityisesti vertailukaudella tuloutunut
Redin Loisto-tornitalo. Toimitilarakentamisen liikevaihto
aleni ennen kaikkea omakehitteisissa hankkeissa, joissa
vertailukauden liikevaihtoa kasvatti Tampereen areenan
rakentaminen.

Rakentamisen liikevoitto nousi 23,3 (14,1) mil;j.
euroon. Rakentaminen-liiketoiminnan liikevoitto parani
sekd asunto- etta toimitilarakentamisessa. Asuntoraken-
tamisen osalta nousuun vaikutti omakehitteisen asun-
tourakoinnin kasvanut volyymi. Toimitilarakentamisen
katetaso parani volyymilaskusta huolimatta. Lisaksi ver-
tailukautta rasitti Tampereen areena -hankkeen tappio.

Rakentamisen tilauskanta oli 838,8 (872,3) milj.
euroa. Tilauskannasta on myyty 89,2 (91,6) prosenttia.
Tammi-joulukuussa uusia sopimuksia kirjattiin tilauskan-
taan 624,6 (588,6) milj. eurolla.

Rakentamisen sijoitettu pddoma oli 212,4 (195,8
12/2021) milj. euroa.

Asuntorakentaminen

SRV:n asuntorakentaminen koostuu yhtion strategian
mukaisesti padasiassa omaperusteisesta ja omakehittei-
sesté asuntotuotannosta Suomen vahvimmissa kasvu-
keskuksissa, erityisesti padkaupunkiseudulla. Lisaksi
SRV tekee valikoiden asuntojen rakennusurakoita ulko-
puolisille tilaajille. Omaperusteisella hankkeella tarkoi-
tetaan SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jota ei rakenta-
misen aloituksen yhteydessa ole viela myyty. Tallaisessa
hankkeessa SRV kantaa sekd myynti- ettd rakentamis-
riskin ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja asunto-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

jen myynnin mukaan. Omakehitteiselld asuntokohteella
puolestaan tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa hanketta,
jonka SRV myy sijoittajalle ennen rakentamisen aloitusta.
SRV kantaa hankkeessa rakentamisen riskin, ja hanke
tuloutuu valmiusasteen mukaisesti. Rakennusurakat ovat
ulkopuolisten tilaajien rakennushankkeita, joissa SRV
toimii toteuttajana. Hankkeet tuloutuvat SRV:lle rakenta-
misen valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.

Tammi-joulukuu 2022

Asuntorakentamisen liikevaihto laski 319,0 (348,8) milj.
euroon, mika johtui omakehitteisten hankkeiden laske-
neesta volyymista. Omakehitteisten hankkeiden volyymi

Tulouttamaton tilauskanta,
asuntorakentaminen! (milj. euroa)
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Muutos tilauskannassa, asuntorakentaminen: -57,5 %

1Kauden lopussa.
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Asuntorakentaminen konsernissa
1-12/ 1-12/ Muutos,
Asuntoa 2022 2021 kpl
Asuntomyynti yhteensa 272 1313 -1 041
omaperusteinen tuotanto 32 409 =377
sijoittajamyynti 240 904 -664
Omaperusteinen tuotanto
asuntoaloitukset 85 195 -110
valmistuneet 210 368 -168
tuloutuneet 196 453 -267
valmiit myymattomat 23 9 14
Rakenteilla yhteensa 1360 2 085 -725
urakat (0] 0 0
neuvottelu-urakat 105 227 -122
sijoittajamyyty tuotanto 1170 1648 -478
omaperusteiset kohteet 85 210 -125
josta myydyt 2 166 -164
josta myymattomat 83 44 39
josta myydyt, % 2,4 79
josta myymattomat, % 97,6 21
Tilauskanta, asuntorakentaminen
muutos, muutos,
Milj. euroa 12/2022 12/2021 meur %
Urakat ja neuvottelu-urakat 74,6 2561,1 -176,5 -70,3 %
Rakenteilla, myydyt 0,8 38,8 -38,0 -98,0%
Rakenteilla, myymaton 73,9 71,2 2,7 3,8 %
Valmis, myyméatén omaperusteinen 5,4 2,8 2,6 91,1%
Asuntorakentaminen yhteensa 154,7 364,0 -209,2 -57,5%
Konsernin suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet Suomessa
Valmistu-
misaika Myynnissa,
Projektin nimi Sijainti (arvio) Asunnot, kpl Myyty, kpl kpl
Kokardi Helsinki Q1/2024 62 2 60
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KALASATAMAN
KOLMAS ASUINTORNI,
LUMO ONE,
VALMISTUI KESALLA
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on kasvanut ja omaperusteisten asuntohankkeiden vo-
lyymi on laskenut johtuen vertailukaudella tuloutuneesta
Redin Loisto-tornitalosta. Omaperusteisia asuntoja
valmistui 210 (368) tilikauden aikana ja niita tuloutui kat-
sauskaudella 196 (453) kappaletta. Asuntorakentamisen
tilauskanta oli 154.,7 (364,0) milj. euroa.

Rakenteilla ja kehitteillid olevat asunnot

SRV:l14 oli joulukuun lopussa Suomessa rakenteilla
yhteensa 1360 (2085) asuntoa, joista suurin osa sijait-
see kasvukeskuksissa. Rakenteilla olevista asunnois-
ta omaperusteisia asuntoja oli 85 (210) kappaletta.
Katsauskaudella aloitettiin 85 uuden omaperusteisen
asunnon rakentaminen Helsingin Pasilaan ja Vantaan
Aviapolikseen.

Omaperusteiset asunnot tuloutuvat vasta niiden
valmistuttua silta osin, kun ne on myyty, keskimaaraisen
rakennusajan ollessa noin 18 kuukautta. Sijoittajille oli
joulukuun lopussa rakenteilla yhteensa 1170 asuntoa
(1648) lahinna Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja
Tampereelle.

SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsin-
gin Kalasatamaan rakennettavat kahdeksan tornitaloa.
Kolmannen asuintornin Lumo Onen, aiemmin Kompassi,
rakentaminen Kojamolle alkoi huhtikuussa 2020 ja se
valmistui elokuussa 2022. Hanke luovutettiin asiak-
kaalle kesalla 2022 vaiheittain niin, etta kerrokset 1-13
luovutettiin kesdkuussa ja kerrokset 14-31 elokuussa.
Joulukuussa 2021 SRV allekirjoitti PATRIZIANn kanssa
101 miljoonan euron sopimuksen Kalasataman neljannen
tornitalon, Vision, rakentamisesta. Hankkeen rakenta-
minen aloitettiin ja hanke kirjattiin tilauskantaan vuoden
2022 ensimmaisella neljanneksella. Syyskuussa 2022
Visio saavutti harjakorkeuden.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLIITE

GRI

Suurimmat kdynnissa olevat asuntohankkeet Suomessa, sijoittajakohteet ja asuntourakat

20

Valmistu-
Projektin Valmiusaste, misaika
Projektin nimi Sijainti tyyppi %* (arvio)
Haltiantie 14 Vantaa Kojamo 80 Q1/2023
Kalevan Klaffi Prory, PAMry,
Tampere JHL ry 89 Q1/2023
Kalevan Vitriini Prory, PAMry,
Tampere JHLry 91 Q1/2023
Aleksinniitty Kerava DWS 82 Q1/2023
Hoyrypilli & Vihellys Helsinki Kojamo 62 Q3/2023
Pohjantytar Helsinki DWS 69 Q3/2023
Haltiantien Pekko Suomen
Vantaa Asuntoneuvoja 51 Q4/2023
Ainonkannel Helsinki Kojamo 70 Q4/2023
Visio Helsinki Patrizia 63 Q1/2024
*Tilanne 31.12.2022
Suurimmat kiynnissa olevat toimitilahankkeet
Valmistu-
Projektin Valmiusaste, misaika
Projektin nimi Sijainti tyyppi %* (arvio)
Warasto Finland Lieto Lieto Liike 84 Q1/2023
Wood City Toimisto Il Helsinki Toimisto 14 Q2/2024
TOIMITILAURAKAT
HUS Jorvi, leikkaussalien peruskorjaus Espoo Julkinen 98 Q1/2023
Suomen Kansallisteatterin peruskorjaus Helsinki Julkinen 79 Q2/2023
Lamminrahkan koulukeskus Kangasala Julkinen 53 Q2/2023
Helsingin kieli- ja aikuislukio Helsinki Julkinen 70 Q3/2023
Kotkan tapahtumakeskus Kotka Julkinen 76 Q3/2023
Matinkylan lukio Espoo Julkinen 42 Q4/2023
Wintteri Uusikaupunki Uusikaupunki Julkinen 23 Q1/2025
Oulun paapoliisiasema ja vankila QOulu Julkinen 4 Q4/2025
Vantaan paépoliisiasema ja vankila Vantaa Julkinen 2 Q3/2024
HUS Jorvi, uusi osastorakennus Espoo Julkinen 1 Q4/2025

*Tilanne 31.12.2022
* Urakoiden arvoa ei ole julkistettu.
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SRV panostaa kasvavien kaupunkiseutujen asun-
tojen hankekehitykseen. SRV kehittda asuntokohteita
muun muassa Espoon Kivenlahdessa, Espoonlahdessa,
Kaitaalla, Vermonniityssa, Saterinkalliolla ja Keilanie-
messa seka Helsingin Lapinmaentiella ja Jatkasaaressa.

Valmistuneet asunnot, omaperusteinen tuotanto
Tammi-joulukuussa valmistui 210 (368) asuntoa Helsin-
gin Pitdjanmaékeen ja Pasilaan, Vantaan Louhelaan, Tam-
pereen Kalevaan ja Kaarinan keskustaan. Myymattomia,
valmiita asuntoja oli joulukuun lopussa 23 (9) kappaletta.
Tammi-joulukuun aikana myytiin kaikkiaan 32 (409)
omaperusteista asuntoa.

Tammi-joulukuussa tuloutui 196 (453) omaperus-
teista asuntoa, joista kertyi liikevaihtoa 48,4 (161,3) mil;.
euroa.

Toimitila- ja infrarakentaminen

SRV:n toimitilarakentaminen koostuu yhtién stra-

tegian mukaisesti padaasiassa ulkopuolisille tilaajille
toteutettavista projektinjohto- ja allianssiurakoista,
elinkaarihankkeista sekad 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 ta-
paan lisdansaintamahdollisuus. Elinkaarihankkeissa SRV
vastaa seka rakentamisesta etté rakennuksen yllapi-
dosta sovitun palvelujakson ajan erillista palvelumaksua
vastaan. Omakehitteisella toimitilakohteella tarkoitetaan
SRV:n itse kehittdmaa hanketta, jonka SRV myy sijoitta-
jalle ennen rakentamisen aloitusta ja jossa SRV kantaa
rakentamisen ja vuokraamisen riskin.

Tulouttamaton tilauskanta,
toimitilarakentaminen!' (milj. euroa)
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Muutos tilauskannassa, toimitilarakentaminen: 34,6 %

TKauden lopussa.
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Tammi-joulukuu 2022

Toimitilarakentamisen liikevaihto laski 427,3 (581,4) mil;.
euroon ja tilauskanta kasvoi 684,0 (508,3) milj. euroon.
Tama oli seurausta viime vuoden lopussa valmistuneiden
isojen hankkeiden poistumisesta tilauskannasta.

Rakenteilla ja kehitteilld olevia toimitila- ja
infrahankkeita

Merkittavimpia rakenteilla olevia toimitila- ja infrahank-
keita ovat allianssimallilla toteutettava Helsinki-Vantaan
lentoaseman terminaali 2:n laajennus- ja muutoshanke,
joka on edennyt viimeiseen vaiheeseensa, HUS:n Jorvin
sairaalan leikkaussalien ja Suomen Kansallisteatterin
peruskorjausurakat sekd Matinkylan lukio Espoossa.
SRV rakentaa parhaillaan myés Kulttuurikasarmin pe-
ruskorjausta Helsinkiin. Lisaksi rakenteilla on WithSecu-
ren uusi paakonttorirakennus Helsingissa, Woodspinin
kuitutehdas Jyvaskylassa, sivistys- ja hyvinvointikeskus
Wintteri Uudessakaupungissa, Lamminrahkan koulu-
keskus Kangasalla, Helsingin luonnontiedelukio, Hovi-
rinnan koulu Kaarinassa, toimitiloja Senaatti-Kiinteis-
téille, Oulun paapoliisiasema ja poliisivankila, Lahden
kaupungintalon peruskorjausurakka, tapahtumakeskus
Satama Areena Kotkassa, Rauma Marine Construction-
sin monitoimihalli sek& elinkaarihankkeena toteutettava
Helsingin kielilukio.

SRV:n hankehitys kehittda laajasti erityyppisia
toimitiloja kuten toimistoja ja hotelleja seka logistiikan ja
kaupan tiloja Suomen vahvimmissa kaupunkikeskuksis-
sa. Esimerkkeja merkittavista kehitteilla olevista koh-
teista padkaupunkiseudulla ovat Kalasataman Horisontti
toimistotorni, Lapinmaentien Pohjola-talona tunnettu
A-torni, Vantaankosken Pressin toimisto- ja logistiik-
ka-alue, Kivenlahden metrokeskus seka Jatkasaaren
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Bunkkeri, josta on tavoitteena tehda 13-kerroksinen
maamerkki monipuolisine liikuntatiloineen, uimahalli ja
noin 300 asuntoa.

Valmistuneet toimitilat ja infrahankkeet

Vuonna 2022 valmistui Snellmanian peruskorjaus Hel-
singin Yliopistokiinteistdille Helsingin Kruununhaassa,
Vantaankosken Pressin B-talo Julius Tallberg-Kiinteis-
toille Vantaalla, Jousenkaaren koulu Espoossa, Satei-
lyturvakeskuksen (STUK) uudet toimitilat Vantaalla,
elinkaarihankkeena toteutettu Siuntion sivistys- ja
hyvinvointikampus, Espoonlahden metroasema, polt-
toainekentan betonirakenneurakka Vuosaaren bio-
lampolaitoksessa, Kirkkonummen hyvinvointikeskus,
HUS Siltasairaala Helsingisséa ja Espoon uusi oikeustalo
Otaniemessa. Helsinki-Vantaan lentoaseman terminaali
2:n laajennus- ja muutoshanke on edennyt viimeiseen
vaiheeseensa.

Sijoittaminen

Sijoittamisessa SRV keskittyy konsernin kiinteistosijoi-
tusten hallinnointiin ja realisointeihin, uusien yhteissijoi-
tusrakenteiden luontiin ja omistamiseen seka valittujen

Sijoittaminen-liiketoiminta

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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kiinteistdjen operointiin. Sijoittamisen keskeiset tavoit-
teet ovat SRV:n rahoituskapasiteetin kasvattaminen
yhteissijoitusrakenteiden avulla, hankkeiden tuotta-
man arvoketjun laajempi hydodyntaminen pitkaaikaisen
omistamisen kautta, pAdomariskin hajauttaminen seka
positiivisen kassavirran tuottaminen pidemmalla aika-
valilla. Valtaosa Sijoittaminen-lilketoiminnan sijoitetusta
paadomasta on ollut aiemmin Venajalla. Nama sijoitukset
alaskirjattiin huhtikuussa 2022 Iahes kokonaan.

Tammi-joulukuu 2022

Sijoittamisen liikevaihto oli 9,9 (6,8) milj. euroa.
Sijoittamisen operatiivinen liikevoitto oli 0,5 (-4,6) mil].
euroa, johon vaikutti Porvoossa sijaitsevan liikekeskuk-
sen myyntivoitto.

Sijoittamisen liikevoitto oli -109,3 (-11,6) mil].
euroa. Liikevoittoon vaikuttivat Venajalla sijaitseviin
omaisuuseriin ja Fennovoiman omistukseen kohdis-
tuneet merkittavat alaskirjaukset, joiden vaikutus oli
yhteensa -92,5 milj. euroa. Alaskirjausten jalkeen SRV:n
omistusten kokonaisarvo Venjalla on 3,0 milj. euroa.
Lisaksi liikevoittoon vaikutti ruplan kurssimuutoksen
nettovaikutus, joka kirjattiin ennen omaisuuden alas-

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

Milj. euroa 2022 2021 meur %

Liikevaihto 9,9 6,8 3,1 46,1
Operatiivinen likevoitto 0,5 -4.,6 5,1
Liikevoitto -109,3 -11,6 -97,8

Sijoitettu padoma 10,9 167,3 -166,4 -93,6
Sijoitetun padoman tuotto % -118,3 -16,4 -110,2
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Sijoitettu padaoma

Milj. euroa 31.12.2022 3112.2021
Okhta Mall, kauppakeskus

(myyty 11/22) 0,0 69,3
Pearl Plaza, kauppakeskus 0,0 20,0
Muut, Venaja 3,0 52,1
Fennovoima 0,0 13,3
Tampereen Kansi ja Areena 7,9 10,1
Tontit ja muut omistukset 0,0 2.4
Yhteensa 10,9 167,3

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

Liikevaihto, Sijoittaminen (milj. euroa)
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Muutos vuodesta 2021: 46,1 %

Operatiivinen liikevoitto! ja liikevoitto,
Sijoittaminen (milj. euroa)
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Liikevoitto

1Operatiivinen liikkevoitto maaritellaan vahentamalla liilkevoitosta
Venajan liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin sisaltyvat laskennalliset
valuuttakurssierot seké niiden mahdolliset suojausvaikutukset.

Sijoitettu pidioma
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Muutos vuodesta 2021: -93,6 %
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kirjauksia ja jonka arvo oli 7,3 (1,5) milj. euroa. Paaosin
ei-kassavaikutteinen kurssivaikutus syntyi venalaisten
osakkuusyhtididen euromaaraisten lainojen arvostami-
sesta rupliksi seka valuuttasuojauksen kustannuksista
ja valuuttasuojien markkina-arvojen muutoksesta.
Liikevoittoa paransi heind-syyskuun aikana yhden Ve-
najalla sijaitsevan tontin myynti 1,8 milj. euroa. Tontti oli
aiemmin alaskirjattu katsauskauden aikana. SRV myi
marraskuussa 2022 osuutensa Venajalla sijaitsevasta
Okhta Mall -kauppakeskuksesta 4,3 milj. euron hintaan.
Venajan omaisuuserien luovutuksista aiheutui voittoa
yhteensa 6,3 milj. euroa. Kaupalla ei ollut vaikutusta
operatiiviseen liikevoittoon. Lisdksi Tampereen Kansi-
ja Areena -sijoitukseen tehtiin Q4:n aikana -2,3 milj.
euron arvonalennus.

Sijoitettu padoma oli 10,9 (167,3 12/2021) mil;. euroa.
Sijoitettu padoma laski johtuen Venéjaan liittyvien
sijoitusten alaskirjauksista. Venajaan liittyvaa sijoitettua
padomaa jai 3,0 miljoonaa euroa. Loppuosa sijoitetusta
paadomasta koostuu padosin sijoituksesta Tampereen
Kansi ja Areena -hankkeeseen.

Sijoitetun padoman tuotto % oli -118,3 (-16,4) pro-
senttia. Sijoitetun pddoman tuottoon vaikuttivat [ahinna
Venajan omaisuuseriin tehdyt alaskirjaukset.

Irtautuminen Vendjan liiketoiminnoista

Jja omistuksista etenee

Venajan kaynnistettya helmikuussa hyokkayssodan
Ukrainassa, SRV péaatti irtautua nopeutetusti Venajan lii-
ketoiminnoista ja omistuksista. Hyokkayssodan ja siihen
liittyvien taloudellisten pakotteiden aiheuttamien Ve-
najan lilkketoimintojen arvonalentumisten seurauksena
SRV alaskirjasi huhtikuussa taseestaan lahes kaikki sen
Venajalla sijaitsevat kauppakeskus- ja muut omistukset

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

sekd Fennovoima-omistuksensa. Samalla yhtio julkisti

toimenpideohjelman taseen uudelleenjarjestelysta oman

padoman vahvistamiseksi. Kokonaisjarjestely sisalsi
aiemmin liikkeelle laskettujen joukkovelkakirjalainojen
osittaisen takaisinoston ja loppujen joukkovelkakirjalai-
nojen ehtomuutokset hybridilainoiksi, vanhojen hybri-
dilainojen muuttamisen osakkeiksi, maksuvalmius- ja
projektirahoituslimiitin jatkamisen seka merkintaoikeus-
annin. Toimenpideohjelma saatiin onnistuneesti paatok-
seen keséd-heindkuussa. Rahoitusjarjestelyn seurauk-
sena SRV:n omavaraisuusaste ylitti Venajan Ukrainassa
aloittamaa sotaa edeltaneen tason ja yhtidé on kaytan-
ndssa nettovelaton.

Marraskuussa SRV ja sen suomalaiset kanssa-
sijoittajat myivat omistuksensa Jupiter Realty 1 B.V.
-yhtidssé, joka omistaa Pietarissa sijaitsevan Okhta Mall

-kauppakeskuksen, kyproslaiselle Geomare Investments

Limited -kiinteistosijoitusyhtitlle. Myynnin jalkeen SRV
on osainvestoijana kahdessa venalaisessa kauppakes-
kusprojektissa, Pearl Plazassa ja 4Dailyssa, osakkuus-
yhtididensa kautta. Sen lisdksi SRV:lla on Venajalla yksi
tonttiomistus. SRV jatkaa aktiivisesti neuvotteluja, joilla
yhtié tahtaa loppujen Venajalla sijaitsevien omaisuuse-
riensad myyntiin.

Muut omistukset

SRV omistaa Tampereen areenasta b5 prosenttia ja Tam-
pereen Kansi ja Areena -hankkeen muista osista 8,33
prosenttia. SRV:n omistama Porvoon Ratsumestarinkatu
B:ssa sijaitseva liikekiinteistd myytiin toisen vuosineljan-
neksen aikana.
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SRV:n alaskirjatut kauppakeskusomistukset Venijilla 31.12.2022

Vuokrausaste

Kohde Omistus, % Avattu Pinta-ala (m?) 12/2022, %
Pearl Plaza, kauppakeskus, Bruttopinta-ala
Pietari SRV 60 96 000
Shanghai Industrial Vuokrattava pinta-ala

Investment Company 50 Elokuu 2013 48 000 Vuokra-sopimukset 98,6
4Daily, kauppa-keskus, Bruttopinta-ala
Moskova Vicus 26 52 000
SRV 19 Vuokrattava pinta-ala

Blagosostoyanie 65 Huhtikuu 2017 25 500 Vuokra-sopimukset 83,8

SRV ja sen suomalaiset kanssasijoittajat myivat marraskuussa 2022 omistuksensa Jupiter Realty 1B.V.-yhtiossé, joka omistaa
Pietarissa sijaitsevan Okhta Mall -kauppakeskuksen.

Tonttivaranto

Sijoittaminen

Kohde Asunto-rakentaminen liiketoiminta Yhteensa

Rakentamattomat

maa-alueet,

hankintasitoumukset

javuokratontit

Rakennusoikeus',1000m?2 105 174

Toimitila-rakentaminen

1732 452

Kehityssopimukset
Rakennusoikeus',1000m?2 55 187 0] 242

! Rakennusoikeuteen sisdltyy myés kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/
rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.
2 Koostuu Venéjilla sijaitsevan tontin rakennusoikeudesta. SRV ei suunnittele rakentamista tontille.
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SIDOSRYHMIEN ODOTUKSET SRV:LLE

OMA HENKILOSTO

Turvallinen tydpaikka, hyvinvointi,
koulutus ja kehittyminen, hyva
ilmaypiiri, hyva maine, toimitaan

HALLITUS JA JOHTO

Osakkeen arvon kehitys, maineen ja
brandin suojeleminen ja rakenta-
minen, riskienhallinta, taloudellinen

oikein, taloudellinen suorituskyky suorituskyky ja vakaus
ja vakaus

TOIMIALAN MEDIA
YHTEISTYOELIMET

Alalle yhteisten asioiden edistaminen,
tulevaan lainsdadantoon vaikutta-
minen

Tieto, kiinnostavat asiat ja aiheet,
lapindkyvyys, avoimuus, nopea
vastaaminen, tavoitettavuus, vastaus
kysymyksiin, ratkaisu ongelmiin

tavuus, ostamisen helppous

OSAKKEENOMISTAJAT

Osakkeen arvon kehitys, maineen ja
bréandin suojeleminen ja rakentami-
nen, riskienhallinta, ESG-vaatimukset,
taloudellinen suorituskyky ja vakaus

KANSALAISJARJESTOT,
SUURI YLEISO

Asiatieto, perustelut, asiantuntemus,
yhteiskunnallisten ongelmien rat-
kaiseminen, avoin tiedon jakaminen,
eettinen toiminta

VIRANOMAISET, ASIAKKAAT YHTEISTYO-
KUNNALLISET Asiakaskokemus, laatu, juuri KUMPPANIT
Je -POL-I-IT-TISET meille oikea, toiminnan jous- Luotettavuus
PAATTAJAT '

kumppanina, reilu

PAIKA!_.LISYHTEISéT
JA TYOMAIDEN
NAAPURIT

Reilu naapuri, vahaiset vai-
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Sidosryhmayhteistyo

SRV:n toiminnalla on merkittavia yhteiskunnallisia vaiku-
tuksia. Sidosryhmille on yha tarkedmpaa, etta yrityksilla
on voiton tavoittelun lisaksi tavoitteita, jotka vaikuttavat
yhteiskunnassa myénteisesti. Olemme tunnistaneet
merkittavimmat sidosryhmamme ja heidén odotuksen-
sa SRV:ta kohtaan.

Vuoden aikana valitimme tietoa osakkeenomistajil-
lemme ja institutionaalisille sijoittajillemme osavuosikat-
sauksien, porssitiedotteiden ja sijoittajauutisten kautta
seka verkkosivuillamme osoitteessa srv.fi/sijoittajat.
SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtidkokous 2022 jarjes-
tettiin 28.3.2022 ja ylimaarainen yhtidkokous 30.5.2022.
SRV:n edustajat olivat myds yhteydessa sijoittajiin, me-
dian edustajiin ja analyytikoihin etayhteyksin jarjestetty-
jen osavuosikatsaustilaisuuksien valityksella. Sijoittajien
vastuullisuuteen liittyvat tiedustelut koskivat muun
muassa hankkeiden vastuullisuuden konkreettista to-

KEHITAMME
TOIMINTAAMME
SAANNOLLISEN
SIDOSRYHMA-
YHTEISTYON KAUTTA
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Asiatieto, perustelut,
asiantuntemus,
tehokkuus, laadukas
toteutus, eettisesti
kestava toiminta, yhteis-
kunnallisten ongelmien
ratkaiseminen

kilpailu, hyva maine,
kiinnostavat hyvat
hankkeet, taloudel-
linen suorituskyky ja

kutukset arkeen, pysyminen
ilmoitetuissa tydajoissa ja
aikataulussa, vaaran, hairion,
melun ja raskaan liikenteen
minimointi, ajantasaisen tie-
don aktiivinen jakaminen, siisti
tydmaa ja ympadristo, vapaat
kulkuvaylat

ja turvallisuus, ennakoi-
tavuus, sijainti, palvelut,
tuotto, hyva brandi, maine,
ekologisuus, eettisesti kes-
téva toiminta, taloudellinen vakaus
suorituskyky ja vakaus

teuttamista tydmaatasolla ja taksonomianmukaisuutta.
Palvelimme vuoden aikana median edustajia
lukuisissa rakennusalaan ja hankkeisiimme liittyvissa
kysymyksissé, ja olimme aktiivisesti yhteydessa me-
diaan tuomalla esiin hankkeidemme yhteiskunnallisia
vaikutuksia.
Olemme jatkaneet asiakkaidemme jarjestelmallista

OO0 -

I O
I O
I O
I

kuuntelemista vuoden aikana sdannéllisten tapaamis-
ten, hankeprosessien mukaisten kokousten ja sdan-
ndnmukaisten asiakastyytyvaisyyskyselyiden kautta.
Asiakaskokemus nakyy strategiassamme vahvana

teemana elinkaariviisauden rinnalla ja asiakaslupauk-

g4t

=
P\
=50

semme "Kuuntelemalla rakennamme viisaasti” yhdistaa

elinkaariviisaan strategiamme seka kysymisen ja kuun-


http://srv.fi/sijoittajat
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HALUAMME, ETTA
MAHDOLLISIMMAN
MONELLA ON
MAHDOLLISUUS
VAIKUTTAA
SIIHEN, MILLAISTA
TULEVAISUUTTA
RAKENNAMME

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS
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telemisen toimintamallimme. Vuonna 2022 panostimme
erityisesti asiakaslupauksen sisadisen tunnettuuden vah-
vistamiseen tavoitteenamme sisallyttaa se ohjenuoraksi
kaikkeen tekemiseemme.

Kuuntelemme laajasti sidosryhmiamme ja an-
namme niin kaupunkien asukkaille kuin alan toimijoille
mahdollisuuden kertoa oman nadkemyksensa kestavasta
rakentamisesta. Vuodesta 2021 alkaen olemme tarjon-
neet mahdollisuuden liittyd SRV:n Suunnannayttéjat-di-
gitaaliseen foorumiin, jotta mahdollisimman monella
olisi mahdollisuus vaikuttaa siihen, millaista tulevai-
suutta rakennamme. Vuoden 2022 aikana saimme
Suunnannayttdjiltd pihasuunnitteluun, tulevaisuuden
toimistoon, kestavaan kotiin ja hyvinvointiin toimistossa
littyvia nakemyksia.

SRV:n Nuorisopaneeli, jonka jasenina toimivat kau-
punkien kehittdmisesta ja tulevaisuuden rakentamisesta
kiinnostuneet nuoret, aloitti toimintansa vuonna 2020.
Nuorisopaneeli kokoontui vuoden 2022 aikana kolme
kertaa. Aiheina olivat muun muassa elinkaariviisaus,
asumisen kestavat ratkaisut seka rakennusalan tarjoa-
mat tydskentelymahdollisuudet.

Alihankkijoita ja toimittajia tavattiin kahdenvélisis-
s& neuvotteluissa, joissa aiheina olivat erityisesti tydpe-
raisen hyvaksikayton estdminen ja vastuullisten toi-
mintatapojen edistdminen toimialalla. SRV:n keskeisille
toimitilojen tuotannon sopimuskumppaneille pidettiin
turvallisuuspaiva, jossa tavoitteena oli lisata tietoisuutta
ja luottamusta eri toimijoiden valilla turvallisuuskulttuu-
rin edistdmiseksi.

Pidamme saannollisesti yhteytta eri kaupunkien
maankaytto- ja kaavoitusyksikdiden johtoon ja kokoon-
nuimme myds vuonna 2022 sdanndllisesti ajankoh-
taispalavereihin. Lupaviranomaisten kanssa kavimme
lukuisten hankkeiden osalta erilliskeskusteluja. Osallis-
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tuimme my®os aktiivisesti eri markkinavuoropuheluihin
ja kaupunkien jarjestamiin tapahtumiin ja infoihin seka
olimme osaltamme vuorovaikuttamassa alan kehittymi-
seen ja paatdksentekoon, esimerkiksi lakiuudistuksiin ja
sdantelyyn. Lisaksi SRV:n johto tapaa sdanndllisesti eri
kaupunkien johtoa.

Tybémaidemme naapuruston huomioimme tiedot-
tamalla tydmaiden vaikutuksista kuten muuttuneista
liikennejarjestelyista tydmaiden ymparilla tai melua
aiheuttavista tyovaiheista. Vuonna 2022 jarjestimme
esimerkiksi sivistys- ja hyvinvointikeskus Wintterin tyo-
maalla Uudessakaupungissa myos erillisen turvavartin
viereisen koulun oppilaille.

Teemme aktiivisesti yhteisty6ta oppilaitosten ja
opiskelijoiden kanssa. Vuonna 2022 kaynnistimme
tyoelamayhteistydsopimuksen Metropolia ammattikor-
keakoulun kanssa seka sitouduimme aiesopimuksella
Novia ammattikorkeakoulun edistaméan puuraken-
tamisen kehittdmisohjelmaan. Liséksi osallistuim-
me opiskelijajarjestdjen jarjestamiin tapahtumiin ja
yritysmessuille sekd mahdollistimme tydmaavierailuita
kohteisiimme.

Jarjestimme omalle henkiléstéllemme vuoden ai-
kana yhteensa seitseman henkildstoétilaisuutta, ja niiden
lisdksi teimme henkildstolle webcasteja ajankohtaisista
aiheista. Koko henkildston tilaisuuksien lisdksi jokaises-
sa yksikossa jarjestettiin henkiléston sddnndnmukaisia
kvartaali-, kuukausi-, ja vilkkkokohtaisia tapaamisia johta-
misprosessiemme mukaisesti.
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Strategian toteutuminen

SRV:n strategia vuosille 2021-2024:
Elinkaariviisasta todellisuutta
rakentamassa

Vuoden 2021 helmikuussa SRV julkaisi uuden strategian-
sa ja pitkan aikavalin taloudelliset tavoitteensa vuosille
2021-2024. SRV:n strategia tahtaa pitkajanteisen kilpai-
luedun kehittamiseen, erinomaiseen asiakaskokemuk-
seen, elinkaaren aikaisten palvelujen mahdollisuuksien
avaamiseen seka kannattavuuden parantamiseen ja
velkaantuneisuuden laskuun.

SRV:n strategia vastaa toimintaympariston merkit-
tavimpiin haasteisiin: iimastonmuutoksen kiihtymiseen
seka kaupunkien kasvuun ja tiivistymiseen. Pyrkimyk-
senamme on asiakkaitamme ja muita sidosryhmidmme
kuunnellen rakentaa elinkaariviisaasti niin, etta kestava
rakentaminen luo turvaa vuosiksi ja sukupolviksi eteen-
pain. SRV:n strategia lahtee rakennetun ympariston
kehittdmisesta siten, ettd koko elinkaari on huomioitu.
Kutsumme tata elinkaariviisaudeksi. Se tarkoittaa, etta
optimoimme aina rakennuksen ymparistdjalanjaljen,
tilojen kayttajien hyvinvoinnin seka kustannukset pitkalla
aikavalilla.

Yhtiolla on strateginen karkiohjelma, joka tuo
elinkaariviisauden osaksi kaikkea rakentamista. Tama
mahdollistaa yhtidn asiakkaille turvalliset ja kestavat rat-
kaisut arvonluonnissa pitkalla aikavalilla, uudistaa SRV:n
tapaa toimia seka viitoittaa toimialan tulevaisuutta.

Karkiohjelman lisdksi kannattavuuden parantumi-
nen, velkaisuusasteen alentaminen ja asiakaskokemuk-
sen kehittyminen varmistetaan kolmella strategisella
ohjelmalla:

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

» Toiminnan tehostaminen koko rakentamisen
ketjussa

» Johtava markkina-asema toimitilamarkkinoilla

» Asuntorakentaminen kannattavuuden karkena

Strategiset kehitysohjelmat 2022
Vuonna 2022 kehitysty6ta jatkettiin strategisten ohjelmi-
emme mukaisesti.

Karkiohjelma: Arvoa elinkaariviisaalla rakentamisella
Elinkaariviisauden maaratietoinen kehittaminen jatkui
vuonna 2022, rakensimme elinkaariviisauden positiivisia
vaikutuksia niin ymparistoélle, ihmisille kuin taloudellisen-
kin arvonluonnin kannalta. Vuoden aikana kaikki tyo-
maamme siirtyivat paastottomiksi, jatkoimme elinkaari-
viisaiden konseptiemme kehittamista seka hankkeiden
toteuttamista ja uudistimme raportointiamme taksono-
mia-jarjestelman mukaiseksi.

SRV:n tydmaat siirtyivat paastottomiksi vuoden
2022 alusta lahtien. Tama on merkittava askel mat-
kallamme kohti elinkaariviisasta tulevaisuutta. Paatés
kosketti kaikkia yhtién tydmaita ja sitoumus on tassa
laajuudessa ollut ensimmainen rakennusalalla. Kaikki
kaytettava sahko on hiilineutraalia, eli uusiutuvaa tai
paastdtonta energiaa. Lammityksessa kaytetaan hiili-
neutraalia lAmmitysté aina, kun sitd on saatavilla. Kaikkia
paastdja emme kuitenkaan pysty poistamaan. Istu-
tamme jaljelle jaavia paastoja vastaavan maaran puita
hiilinieluksi, jolloin saavutamme nettopaastéttémyyden.
Véahensimme paastdjamme 75 %:a vuoden 2022 aikana
ja istutimme puita 5000 tCO2 -paastdjen verran.

PALKITSEMINEN
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ELINKAARIVIISAS
RAKENTAMINEN LUO
TURVAA VUOSIKSI
JA SUKUPOLVIKSI
ETEENPAIN
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Kehitimme ja kirkastimme elinkaariviisauden
konseptiamme vakioimalla eniten arvoa tuottavat
ratkaisut tuotantoomme. Parhaat ratkaisut I6ydettiin
kuuntelemalla asiakkaitamme, punnitsemalla ymparis-
tohyotyja elinkaariarviointien avulla seka huomioimalla
vaikutukset taloudelliseen arvoon elinkaarikustannuksia
tarkastelemalla. Uudistunut elinkaariviisauden konsepti
otettiin laajasti kayttdon ja kaikki vuonna 2022 suun-
nitellut hankkeet suunniteltiin konseptia hyédyntaen.
Elinkaariviisaus nakyy siis kattavasti SRV:n tulevassa
tuotannossa.

Konseptiimme kuuluu hyvilla sijainneilla, sujuvien
liikkenneyhteyksien ja palvelujen ldhella olevat kohteet,
joissa on A-energialuokka seka mahdollisuuksien
mukaan uusiutuvaa energiantuotantoa. Maalampo6a
ja aurinkosahkoéa hyddynnetaan suurimmassa osassa
kohteitamme. Tarkeassa osassa ovat myos ihmisten
hyvinvointia edistavat ratkaisut, jotka nakyvat muun
muassa miellyttavina sisdolosuhteina, valoisuutena
ja vehrean elinymparistén luomisena. Vehrea elinym-
paristd edistdd myds luonnon monimuotoisuutta.
Kayttajien kestavan arjen helppous on huomioitu
tekemalla kestava liikkuminen ja jatteiden lajittelu
sujuvaksi, seka tuomalla rakennuksiin jakamistalou-
den palveluita.

Taloudellisen arvon sailymista turvaamme ym-
paristoéluokituksilla, helpolla huollettavuudella seka
muuntojoustavuudella. Konseptin kirkastamisen ja
vakioimisen lisaksi katsoimme pitkélle tulevaan ja
teimme visioty6ta tulevaisuuden elinkaariviisaista
rakennuksista.
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KUTSUMME YHTEIS-
TOIMINNALLISTA

TOIMINTAMALLIA
SRV MALLIKSI
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Toiminnan tehostaminen koko rakentamisen ketjussa
Vuonna 2022 jatkoimme systemaattista tyota pro-
jektiemme toiminnan tehostamiseksi. Monipuoliset
kehitystoimenpiteet ovat olleet tehokkaita ja olemme
onnistuneet parantamaan projektiemme hallinta-astetta
seka projektikatetta useissa projekteissa. Lisaksi tehok-
kaalla hankinnalla ja suunnittelun johtamisella olemme
pystyneet torjumaan merkittavia markkinoista johtuvia
rakennuskustannusten nousuja.

Vuoden aikana otimme kayttdé6n tahtituotannon
valikoiduilla tydmailla. Tahtituotannon avulla nopeutam-
me tybévaiheiden lapimenoaikoja ja saamme jatkuvaa
tilannekuvaa tuotannon etenemisesta. Liséksi olemme
jatkaneet riskienhallintatyén kehittdmista. Uudistimme
riskienhallintaprosessimme tukemaan strategiaamme
seka sisdista tarkastusta yha tiiviimmin.

Olemme laajentaneet tietomallien hyddyntamista
koko konsernissa ja vuoden aikana kehitimme tyémai-
den kaytdssa olevia tietomallitydkaluja ja niiden ohjeis-
tuksia muun muassa maaralaskentaa ja talotekniikan
aikataulujen hallintaa varten. Lisadksi otimme kaytté6n
uusia digitaalisia tilannekuvia tukemaan projektien
poikkeamahallintaa. Reaaliaikaisen projektien tilanne-
kuvan seurannalla saamme ymmarryksen projektiemme
tilanteesta ja voimme puuttua poikkeamiin. Uudistusten
mydta olemme onnistuneet parantamaan projektiemme
hallinta-astetta.

Johtava markkina-asema toimitilamarkkinoilla
Vuonna 2022 jatkoimme méaaratietoista tydtdmme saa-
vuttaaksemme johtavan aseman toimitilamarkkinoilla.

PALKITSEMINEN VASTUULLISUUSLIITE GRI

Onnistuimme voittamaan useita merkittavia hankkeita
seka julkiselta etta yksityiselta sektorilta.

Veimme eteenpadin ja loimme uusia kaytantdja
yhteistoiminnalliseen toimintamalliimme, SRV Malliin.
Veimme SRV Mallia entista tiiviimmin myds omakehit-
teisten hankkeittemme prosessiin. Kehitimme kaupal-
lista toimintaamme eri tavoin. Veimme tarjoustoimin-
taamme sisallén, prosessien ja materiaalien osalta yha
tasalaatuisemmaksi ja koulutimme henkildstédmme
kaupallisuuden tiimoilta.

Tuotteistimme elinkaariviisauden konseptit toi-
mistoille, logistiikkarakennuksille ja kouluille. Kehitimme
erityisesti hiilineutraalia energiajarjestelmaa, rakennuk-
sen muuntuvuutta eri kayttotarkoituksiin seka rakennuk-
sen pitkdaikaiskestavyytta. Elinkaariviisas toimistomme
tuottaa jopa 60 % vahemman paastdja kuin tyypillinen
toimistorakennus.

Lisdksi panostimme asiakasymmarrykseen ja sita
kautta asiakaskokemukseen kaikissa hankkeissamme
seka koulutimme henkildstédmme toimimaan asiakaslu-
pauksemme mukaisesti erilaisissa hankkeissa.

Asuntorakentaminen kannattavuuden kirkena
Tavoitteemme on nostaa asuntorakentamisen kannat-
tavuutta tehostamalla toimintaamme. Vuoden 2022
aikana jatkoimme johtamisen ja projektien ohjauksen
kehittamista asuntorakentamisessa. Uudistimme
projektien kannattavuuden ohjausta rakennuttamis-
vaiheessa ja tiukensimme hankkeiden valintakritee-
reja. Lisaksi kehitimme projektiemme kuukausittaisen
ennustamisen ja raportoinnin mallia, jotta saamme
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paremman tilannekuvan kaynnissa olevista projek-
teistamme.

Veimme asuntokonseptia eteenpain keskittyen
kestavaan arkeen. Asuntokonseptissamme on esimerkik-
si monikayttoisia tiloja, sujuva seitseman jakeen lajittelu
seka kestavat materiaalit. Liséksi kotimme kannustavat
jakamistalouteen tavaralainaamoilla. Konseptissamme
on mahdollisuus ostaa uusiutuvaa energiaa myos palve-
luna, jolloin investointi ja laitteiston toiminta eivat kuormi-
ta taloyhti6ta. Kaikki uudet elinkaariviisaat kotimme ovat
energiatehokkaita A-luokan taloja ja tuottavat noin 50 %
vahemman paéastdja kuin tyypillinen asuinrakennus.

Kehitimme takuutoimintaprosessia tiivistamalla
takuutoiminnan seurantaa, ennustamista ja raportointia.
Vuoden 2022 aikana projektimme luovutettiin padosin
nollavirheluovutuksina. Luovutusvaiheeseen panosta-
malla olemme luoneet hyvat edellytykset takuutoimin-
tamme onnistumiselle tulevina vuosina.

Jatkoimme kehitysty6ta suunnittelun, hankinnan ja
laskennan yhteistydn tiivistamiseksi. Hankinnan katego-
riajohtamisen mallia jalostettiin ja jatkuvalla hankinnan
kehittamisella olemme hallinneet kustannuksia haasteel-
lisessa markkinatilanteessa.

Paivitimme strategiaamme ja asetimme uudet ta-
loudelliset tavoitteet 2.2.2028. Lue lisda verkkosivuillam-
me osoitteessa www.srv.fi/srv-yhtiona/strategia.
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SRV
Taloudellinen kehitys

Tilikausi 1.1.-3112.2022 lyhyesti

o Liikevaihto oli 770,1 (932,6 1-12/2021) milj. euroa.
o Operatiivinen liikevoitto oli 18,9 (5,3) milj. euroa.
 Liikevoitto oli -76,4 (-1,7) milj. euroa. Muun
muassa Venajalla sijaitseviin omaisuuseriin
ja Fennovoiman omistukseen kohdistuneiden
alaskirjausten, kate-eliminointien purkautumisen
jaruplan arvon heikentymisen vaikutus oli
yhteensa -92,5 milj. euroa.
» Tulos ennen veroja oli -79,1 (-20,3) mil].
euroa. Alaskirjausten ja ruplan arvon

Nakymit vuodelle 2023

Liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2023 vai-
kuttavat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa
SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukaisen tulou-
tuksen ajoitus ja tuloutuvan tuotannon maara, tilaus-
kannan kate ja sen kehittyminen, uusien urakoiden ja
omien hankkeiden kdynnistyminen seka Venajan Ukrai-
nassa kaynnistama sota ja siihen liittyvat suorat ja epa-
suorat vaikutukset, kuten materiaalikustannukset seka
materiaalien ettd tydvoiman saatavuus ja kysynnan
muutokset. Kohonnut korkotaso ja inflaatio vaikuttavat
asuntojen ja toimitilojen kuluttaja- ja sijoittajakysyntaan
negatiivisesti ja asettavat siten epavarmuutta uusien
hankkeiden arvioituihin aloituksiin. Vuoden 2023 liike-
vaihto tulee koostumaan paaosin yhteistoiminnallisesta

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

heikentymisen vaikutus oli -132,7 mil. euroa ja
rahoitusjarjestelyjen vaikutus oli 38,6 milj. euroa.

« Liiketoiminnan ja investointien rahavirta
yhteensa oli -8,0 (76,2) mil;. euroa.

» Toisen vuosineljanneksen aikana
toteutettu rahoituksen kokonaisvaltainen
uudelleenjarjestely vahvisti merkittavasti omaa
padomaa ja vahensi korollista nettovelkaa.
Omavaraisuusaste kasvoi 36,3 (27,4) prosenttiin
ja nettovelkaantumisaste laski 55,1 (103,0)
prosenttiin. llman IFRS 16:n vaikutusta laskettu
omavaraisuusaste oli 48,2 (32,8) prosenttia ja
nettovelkaantumisaste -7,5 (47,5) prosenttia.

urakoinnista ja sijoittajille myydyista omakehitteisis-
ta hankkeista. Tilauskanta painottuu vuoden alussa
voimakkaasti suhteessa matalakatteisempaan, joskin
vahariskisempaan, yhteistoiminnalliseen urakointiin,
mista johtuen vuoden 2023 tuloksen kertyman arvi-
oidaan painottuvan loppuvuoteen. Omaperusteisen

asuntotuotannon osuus liikevaihdosta jaa vuonna 2023

pieneksi.

» Konsernin vuoden 2023 liikevaihdon arvioidaan
laskevan vuoteen 2022 verrattuna (liikevaihto
vuonna 2022: 770,1 milj. euroa).

» Operatiivisen liikevoiton arvioidaan olevan
positiivinen, mutta vuoden 2022 operatiivista
liilkevoittoa matalampi (operatiivinen liikevoitto
vuonna 2022: 18,9 milj. euroa).

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLIITE GRI

Lainojen kovenanttilaskennan mukainen
omavaraisuusaste oli 48,2 prosenttia.
Tilauskanta oli kauden lopussa 838,8 (872,3)
milj. euroa. Tammi-joulukuussa uusia sopimuksia
allekirjoitettiin 624,6 (588,6) milj. euron edesta.
Tilauskannan myyty osuus oli 89,2 (91,5)
prosenttia.

Tulos per osake oli -6,62 (-2,29) euroa.
Tunnusluku on laskettu huomioiden
katsauskauden aikana toteutetut osakeannit,
uusien osakkeiden merkintahinnan vaikutus

ja heinakuussa toteutettu osakkeiden
yhdistaminen suhdeluvulla 40:1.

Taloudelliset tavoitteet

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjasivat vuonna

2022 helmikuussa 2021 vahvistetut strategiset talou-

delliset tavoitteet vuosille 2021—-2024:

« Operatiivinen liikevoitto 6 % jakson loppuun
mennessa.

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

* Yhtidn alentaessa asteittain velkaisuuttaan
SRV ennakoi osinkopolitiikan mukaisesti
maksavansa osinkoa aikaisintaan tilikaudelta
1.1.-31.12.2023. Pidemman aikavalin tavoitteena
on jakaa osinkoa 30-50 %:a vuosittaisesta
tuloksesta liilketoiminnan padomatarpeet
huomioiden.
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Paivitimme strategiaamme ja asetimme uudet taloudel-

liset tavoitteet 2.2.2023. Lue lisda verkkosivuillamme
osoitteessa www.srv.fi/srv-yhtiona/strategia.
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Konsernin avainluvut Konsernin tunnusluvut

IFRS, milj. eur 1-12/2022 1-12/2021 Muutos Muutos, % IFRS, milj. euroa 1-12/2022 1-12/2021 Muutos Muutos, %

Liikevaihto 770,1 932,6 -162,6 -17,4 Omavaraisuusaste, % 36,3 27,4

Rakentaminen 746,3 930,1 -183,9 -19,8 Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16 48,2 32.8

Sijoittaminen <)) 6,8 3,1 46,1 Korollinen nettovelka 80,5 170,0 -89,6 -62,6

Muut toiminnot ja eliminoinnit 13,8 -4.4 18,2 Korollinen nettovelka iiman IFRS16 -11.,5 81,0 -92.4 -114,2

Operatiivinen likevoitto 18,9 5,3 13,6 256,9 Nettovelkaantumisaste, % 55,1 103,0

Rakentaminen 23,3 14,1 9,1 64,8 Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16 -7,5 47,5

Sijoittaminen 0,5 -4,6 5,1 Sijoitetun padoman tuotto, % -10,1 -0,6

Muut toiminnot ja eliminoinnit -4,9 -4,3 -0,6 Sijoitettu paddoma 272,0 403,0 -131,0 -32,6

Operatiivinen likevoitto, % 2,5 0,6 Rakentaminen 212.,4 195,8 16,6 8,6

Liikevoitto -76,4 -1,7 -T74,7 Sijoittaminen 10,9 167,3 -166,4 -93,6

Rakentaminen 23,3 14,1 9,1 64,8 Muut toiminnot ja eliminoinnit 48,7 40,0 8,7 21,8

Sijoittaminen -109,3 -11,6 -97.,8 Sijoitettu paédoma, iiman IFRS16' 186,4 319,4 -133,0 -41,6

Muut toiminnot ja eliminoinnit 9,7 -4.3 13,9 Oman paaoman tuotto, % -55,1 -11,6

Liikevoitto, % -9,9 -0,2 Tulos per osake, eur 2 -6,6 -2,3 -4,3 187,8

Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -2,7 -18,6 16,0 Kurssi kauden lopussa 2 3,80 14,8 -11,0 -74,3

Tulos ennen veroja -79,1 -20,3 -68,7 Osakkeiden painotettu lukuméaéré katsauskauden lopussa, milj. kpl 2 13,2 9,4

Katsauskauden tulos -85,7 -19.9 -65.8 * Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.

Katsauskauden tulos, % -11,1 2.1 9,0 2 Tunnuslukua on oikaistu osakeannilla seka yhtién heindkuussa 2022 tekemilla osakkeiden yhdistamisella.

Tulouttamaton tilauskanta ' 838,8 872,3 -33.,6 -3,8

Uudet sopimukset 624,6 588,6 35,9 6,1

* Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnasta.
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Tammi-joulukuu 2022

Konsernin liikevaihto laski 17,4 prosenttia 770,1
(932,6 1-12/2021) milj. euroon. Liikevaihto
sisalsi positiivisen 14,6 milj. euron rakentamisen
kate-eliminoinnin purkautumisen vaikutuksen,
mika oli seurausta Venajalla sijaitseviin
omaisuuseriin ja Fennovoiman omistukseen
tehdyista alaskirjauksista. Seka toimitila- etta
asuntorakentamisen liikevaihto laski.
Konsernin operatiivinen liikevoitto parani

ja oli 18,9 (5,3) milj. euroa. Rakentaminen-
lilketoiminnan operatiivinen liikevoitto oli 23,3
(14,1) milj. euroa ja Sijoittaminen-liiketoiminnan
0,5 (-4,6) milj. euroa. Rakentaminen-
lilkketoiminnan operatiivinen liikevoitto parani
seka asunto- etta toimitilarakentamisessa.
Asuntorakentamisen osalta nousuun vaikutti
omakehitteisen asuntourakoinnin kasvanut
volyymi. Toimitilarakentamisen katetaso parani
volyymilaskusta huolimatta. Vertailukautta
rasitti Tampereen areena -hankkeen tappio.
Sijoittaminen-liiketoiminnan operatiivista
liilkevoittoa paransi Porvoossa katsauskauden
aikana myydyn liikekeskuksen myyntivoitto.
Konsernin liikevoitto oli -76,4 (-1,7) milj. euroa.
Liikevoittoon vaikuttivat mm. Venajalla sijaitseviin
omaisuuseriin ja Fennovoiman omistukseen
kohdistuneet merkittavat alaskirjaukset,
kate-eliminointien purkautumiset ja ruplan
kurssimuutokset, joiden kokonaisvaikutus oli
92,5 milj. euroa. Alaskirjausten ja kurssierojen
muutoksista aiheutuvat vaikutukset on raportoitu
Sijoittaminen-liiketoiminnassa ja kate-eliminointien
purkautumisten vaikutukset Muut toiminnot ja
eliminoinnit -yksikdssa.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -2,7 (-18,6)

milj. euroa. Nettorahoituskuluihin sisaltyi
ei-kassavirtavaikutteisia venalaisten
osakkuusyhtididen rahoittamiseen kaytettyjen
osakaslainojen alaskirjauksia -41,7 milj. euroa ja
tytar- ja osakkuusyhtidlainojen alaskirjausten
kurssimuutoksesta aiheutuneita kurssieroja 1,5
milj. euroa. Rahoitustuotot sisalsivat 17,1 mil;.
euron tuoton, joka syntyi takaisinostetuista
joukkovelkakirjalainoista maksetun hinnan ja
kirjanpitoarvon véalisesta erotuksesta. Jaljelle
jaaneiden joukkovelkakirjalainojen ehtojen
muutosten tuloksena syntyivat hybridilainat,
joiden kdyvan arvon muutoksesta syntyi 22,9
milj. euron rahoitustuotto. Osinko- ja korkotuotot
olivat 1,4 (3,0) milj. euroa, korkojohdannaisten
maksetut korot ja kdyvan arvon muutokset olivat
8,2 (1,3) milj. euroa seka korkokulut -5,7 (-11,0) mil].
euroa, joista aktivoitiin vuoden alusta 0,1 (0,5)
milj. euroa. Naiden liséksi rahoituskuluihin sisaltyi
IFRS 16 vuokrasopimusvelkojen korkoja -4,5 (-5,2)
milj. euroa. Rahoitusjarjestelyista syntyi 4,4 milj.
euron kulut, joista 3,5 milj. euroa kirjattiin suoraan
oman paaoman vahennykseksi, ja 0,9 milj. euroa
rahoituskuluiksi.

Konsernin tulos ennen veroja oli -79,1 (-20,3) mil].
euroa.

Liiketoiminnan rahavirta oli -10,1 (68,9) mil;.
euroa ja investointien rahavirta 2,1 (7,2) milj.
euroa. Liiketoiminnan rahavirtaan vaikutti
negatiivisesti vuonna 2020 tehdyn arvonlisdveron
maksujarjestelyn lyhennykset 15,7 milj. euroa.
Maksujarjestelyyn sisaltyneet verot on
kokonaisuudessaan maksettu katsauskauden
aikana.

OPERATIIVINEN
LIIKEVOITTOMME
PARANI HAASTAVASSA
MARKKINATILANTEESSA

Omavaraisuusaste oli 36,3 (27,4) prosenttia
ja nettovelkaantumisaste 55,1 (103,0)
prosenttia. llIman IFRS 16:n vaikutusta laskettu
omavaraisuusaste oli 48,2 (32,8) prosenttia ja
nettovelkaantumisaste -7,5 (47,5) prosenttia.
Lainojen kovenanttilaskennan mukainen
omavaraisuusaste oli 48,2 (34,3) prosenttia.
Vuoden ensimmaisella neljanneksella
omavaraisuusaste ja nettovelkaantumisaste
heikkenivat voimakkaasti, silla yhti6 alaskirjasi
taseestaan lahes kaikki Venajalla sijaitsevat
omistuksensa ja Fennovoima-omistuksensa.
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Vuoden toisella neljanneksella toteutunut
rahoitusjarjestely vastaavasti paransi
omavaraisuusasteen ja nettovelkaantumisasteen
Venajan Ukrainassa aloittamaa hydkkayssotaa
edeltanytta aikaa vahvemmalle tasolle.

Konsernin tilauskanta oli katsauskauden lopussa
838,8 (872,3) milj. euroa. Tammi-joulukuussa
uusia sopimuksia allekirjoitettiin 624,6 (588,6)
milj. eurolla. Merkittdvimpia uusia hankkeita

olivat Jorvin sairaalan uusi osastorakennus,

240 asuntoa ja paivakotitilat sisaltava Helsingin
Kalasataman neljas tornitalo PATRIZIAlle,
Uudenkaupungin sivistys- ja hyvinvointikeskus
Wintteri, WithSecurelle rakennettava paakonttori
Wood City Il, Oulun paapoliisilaitos ja vankila seka
Itd-Uudenmaan paapoliisiasema ja poliisivankila.
Lisaksi katsauskaudella aloitettiin omaperusteinen

Liikevaihto (milj. euroa)
1200
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800 7701
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Muutos vuodesta 2021: -174 %

asuntokohde Kokardi Helsingin Pasilaan.
Tilauskannan myyty osuus oli 89,2 (91,5) prosenttia.
SRV on lisdksi julkaissut voitettuja, viela
tilauskantaan kirjaamattomia hankkeita noin 1,2
miljardin euron arvosta. Niitd ovat muun muassa
Laakson yhteissairaala Helsinkiin, Sammontalo
Lappeenrannassa, Helsingin Kansallismuseon
laajennus seka asuntokohteita Kojamolle.
Hankkeiden liikevaihdosta valtaosa koostuu
projektinjohto- tai allianssimallilla toteutettavista
urakoista.

Konsernin osakekohtainen tulos oli -6,62 (-2,29)
euroa. Tunnusluku ja sen vertailutieto on laskettu
huomioiden katsauskauden aikana toteutetut
osakeannit, uusien osakkeiden merkintédhinnan
vaikutus ja heindkuussa toteutettu osakkeiden
yhdistaminen suhdeluvulla 40:1.

Omavaraisuusaste (%)
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Muutos vuodesta 2021 8,9 prosenttiyksikkoa

TILAUSKANTAMME
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Operatiivinen liikevoitto! ja liikevoitto (milj. euroa)
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Operatiivinen liikevoitto Liikevoitto

1SRV muutti operatiivisen liikkevoiton maaritelmaa vertailukelpoisuuden
ja lapinakyvyyden parantamiseksi vuoden 2021 raportoinnissa.
Operatiivinen liikevoitto eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siina
suhteessa, etta siitd on poistettu Venajan liiketoiminnan rahoituksellisiin
eriin sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden mahdolliset
suojausvaikutukset seka muut vertailukelpoisuuteen vaikuttavat era.
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Tulouttamaton tilauskanta! (milj. euroa)
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Muutos vuodesta 2021: -3,8 %

1Kauden lopussa.
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Rahoitus ja taloudellinen asema

SRV toteutti suunnitellusti vuoden 2022 ensimmaisella
vuosipuoliskolla kesdkuussa rahoituksen kokonaisvaltai-
sen uudelleenjarjestelyn Venjan Ukrainassa kdynnista-
man sodan ja siihen liittyvien taloudellisten pakotteiden
aiheuttamien, Venajalla sijaitsevien omaisuuserien ja
Fennovoiman omistuksen arvonalentumisten seurauk-
sena. Arvonalentumisilla oli merkittava vaikutus SRV:n
omaan padomaan ja omavaraisuusasteeseen, ja uudel-
leenjarjestelyilla vastattiin arvonalentumisten vaiku-
tuksiin oman padoman merkittavalla vahvistamisella ja
korollisen nettovelan vahentamisella.

Kesakuussa toteutunut rahoituksen uudelleenjarjestely

koostui seuraavista toimenpiteista:

(i)  Noin 34,8 milj. euron merkintaoikeusanti yhtion
osakkeenomistajille. Osakeanti merkittiin tayteen.

(ii)  Yhtién 100 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen
joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva padoma
31.12.2022 on 21,1 milj. euroa) ja 75 milj. euron vakuu-
deton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka
ulkona oleva paaoma 31.12.2022 on 36,0 milj. euroa)
muutettiin hybridi- ja vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi
kirjallisissa menettelyissa. Vaihtovelkakirjalainaehtoi-
suus toteutettiin siten, etta joukkovelkakirjalainojen
ehtoja muutettiin sisallyttamalla ehtoihin osakeyh-
tidlain mukainen erityinen oikeus muuntaa joukko-
velkakirjalainoja osakkeiksi, mikali yhti6 ei lunasta
niita takaisin ennen 30.6.2026. Lainat arvostettiin
kaypaan arvoon, joka oli lainaehtojen muutoshetkella
60 prosenttia lainojen nimellisarvosta. Nimellisarvol-
taan 57,1 milj. euron hybridi- ja vaihtovelkakirjalainois-
ta 34,3 milj. euroa kirjattiin taseessa oman pddoman

(iii)

(iv)

ehtoiseksi lainoiksi ja lainojen nimellisarvon ja kayvan
arvon erotus, 22,8 milj. euroa, tuloutettiin muuna ra-
hoitustuottona. Yhtio teki lainanhaltijoille lainaehtojen
muutosta koskeneen kirjallisen menettelyn aikana
vapaaehtoisen takaisinostotarjouksen 60 prosentin
hintaan nimellisarvosta. Takaisinostotarjouksessa
ostettiin tarjottuja joukkovelkakirjalainoja yhteensa
42,7 milj. euron nimellisarvolla ja niistd maksettiin
25,6 milj. euroa.

Yhtion 22.3.2016 liikkeeseenlaskeman padomaltaan
45,0 milj. euron hybridijoukkovelkakirjan (jonka
ulkona oleva padoma oli 11,8 milj. euroa) ja yhtién
23.5.2019 liikkeeseenlaskeman paaomaltaan 58,4
milj. euron hybridijoukkovelkakirjan (jonka ulkona
oleva padoma oli 3,6 milj. euroa) ehdot muutettiin
kirjallisessa menettelyssa siten, etta lainojen paa-
omasta leikattiin 55 prosenttia ja loppuosa padomas-
ta konvertoitiin osakkeiksi 0,10 euron osakekohtai-
seen merkintdhintaan suunnatussa osakeannissa.
22.3.2016 liikkeeseenlasketun hybridijoukkovelkakir-
jalainan ulkona olevasta pddomasta 98,3 prosenttia
ja 23.6.2019 liikkeeseenlasketun hybridijoukkovelka-
kirjalainan ulkona olevasta pddomasta 100 prosenttia
kaytettiin suunnatun annin osakkeiden merkintaan.
Konvertoimatta jaanyt hybridivelkakirjalainojen
nimellisarvo leikattiin kokonaisuudessaan.

Yhti6 sopi yhdessa syndikaattiin osallistuvien pank-
kien kanssa sen kaytdssa olevan maksuvalmius- ja
projektirahoituslimiitin voimassaolon jatkamisesta
12 kuukaudella seka eradiden muiden muutosten
tekemisesta maksuvalmius- ja projektirahoitusli-
miitteja koskevaan sopimukseen.

PALKITSEMINEN
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IFRS

Milj. euroa 1-12/2022 1-12/2021  muutos, meur
Omavaraisuusaste, % 36,3 27.4 32,9
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16 ' 48,2 32,8 47,0
Nettovelkaantumisaste, % 55,1 103,0 -46,5
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16' -7,5 47,5 -115,8
Oma padoma 146,2 1656,1 -11.,4
Sijoitettu padoma 272,0 403,0 -32,6
Korollinen nettovelka 80,5 170,0 -62,6
Korollinen nettovelka, iiman IFRS16' -11,5 81,0 -114,2
Korollinen velka 125,8 238,0 -47,1

josta lyhytaikaista velkaa 12,4 22,6 -44.6

josta pitkdaikaista velkaa 113,4 215,56 -47.,4
Korollinen velka, ilman IFRS16' 33,8 149,0 -77,3
Rahavarat 45,3 68,0 -33,4
Kayttamattdmia sitovia maksuvalmiuslimiitteja ja tililimiittisopimuksia 20,0 30,0 33,3
Kayttamattdmia heti nostettavissa olevia projektilainoja 0,6 2,1 -75,9

* Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.

Korollinen nettovelka oli katsauskauden lopussa 80,5
(170,0 12/2021) milj. euroa. Korollinen nettovelka pieneni
vertailukauteen verrattuna 89,5 milj. euroa. liman IFRS
16:n vaikutusta korollinen nettovelka oli -11,5 (81,0) mil].
euroa ja pieneni 89,5 milj. euroa suhteessa vertailukau-
teen. Yhtidlainojen osuus korollisesta velasta oli 7,4 (18,1)
milj. euroa. Korollisen nettovelkojen maaraan vaikutti
merkittavasti kesédkuussa toteutettu merkintdoikeusanti

ja joukkovelkakirjojen osittainen takaisinosto seka kon-
versio hybridiehtoisiksi.

Katsauskauden lopussa yhtidn omavaraisuusas-
te ilman IFRS 16 vaikutusta oli 48,2 prosenttia (32,8
12/2021) ja nettovelkaantumisaste ilman IFRS 16
vaikutusta oli -7,5 prosenttia (47,5 12/2021). Rahoitusso-
pimusten kovenanttiehtojen mukainen omavaraisuus-
aste oli 48,2 prosenttia, kun kovenanttilaskennassa
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on huomioitu omaperusteisten projektien osatuloutus.
Omavaraisuus- ja nettovelkaantumisasteeseen vaikutti-
vat merkittavasti edelld mainitut kesdkuussa toteutetut
rahoitusjarjestelyt.

Yhtién 30 milj. euron maksuvalmiuslimiitista oli
katsauskauden lopussa 10 milj. euroa nostettuna ja 20
milj. euroa nostamatta. Yhtion 40,0 milj. euron sitovas-
ta projektirahoituslimiitista oli katsauskauden lopussa
kayttamatta 35,8 milj. euroa. Lisaksi yhtion 63,0 milj.
euron ei-sitova projektirahoituslimiitti oli kokonaan
kayttamatta katsauskauden lopussa. Maksuvalmius- ja
projektirahoituslimiittien erapaivaa jatkettiin osana
edellda mainittua rahoitusjarjestelya huhtikuulle 2024.

Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden
lopussa 65,9 milj. euroa (100,112/2021) koostuen nos-
tamattomista projektilainoista 0,6 milj. euroa, nosta-
mattomasta maksuvalmiuslimiitistd 20,0 milj. euroa
jarahavaroista 45,3 milj. euroa. Rahoitusreservien
muutokseen vaikuttivat liilkketoiminnan ja investointien
rahavirta -8,03 (76,2) milj. euroa, rahoituksen rahavirta
-15,3 (-105,4) milj. euroa ja nostamattomien projektilai-
nojen lasku.

SRV:n rahoitussopimuksissa taloudellisina
kovenantteina ovat omavaraisuusaste, nettovelkaan-
tumisaste, minimikayttokate, minimikassa seka eraita
muita rajoitteita. Rahoitussopimusten kovenanttitasot
maaraytyvat kunkin lainasopimuksen allekirjoitushet-
kella voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteel-
la. Perustajaurakointikohteiden osatuloutusperiaatteen
mukainen tuloutus ja padomalainojen sisallyttaminen
omaan padomaan huomioidaan omavaraisuusaste-ko-
venantin laskennassa. Lisdksi lainasopimuksissa on

ONNISTUNEEN
RAHOITUSJARJESTELYN
SEURAUKSENA OLEMME
KAYTANNOSSA
NETTOVELATON YHTIO
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joitakin muita poikkeuksia kovenanttien perinteisiin
laskentatapoihin. Rahoitussopimusten olennaiset
kovenantit on esitetty vuoden 2022 vuosikertomuksen
liitteessa 29.

SRV:n sijoitussitoumukset olivat katsauskauden
lopussa 19,6 (21,1) milj. euroa. Sijoitussitoumukset koos-
tuvat sitoumuksista Fennovoimaan ja Tampereen Kansi
ja Areena -hankkeeseen.

SRV altistuu sen venalaisten tytar- ja osakkuus-
yhtididen seka yhteisyritysten kautta ruplan kurssi-
vaihteluille. Katsauskauden laajaan tulokseen ja omaan
padomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli -4,3
milj. euroa (1,8 1-12/2021) johtuen Ven3jan ruplan hei-
kentymisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen 1,5 (1,9)
milj. euron ei-kassavaikutteisten valuuttakurssivoittojen
lisdksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi sisal-
taa ruplan muutoksesta johtuvia ei-kassavaikutteisia
valuuttakurssivoittoja 7,3 (1,6) milj. euroa, jotka johtuvat
paaosin ruplan kurssin heikentymisesta. Kokonaisvaiku-
tus omaan padomaan ennen arvonalennuskirjauksia oli
8,8 milj. euroa. Valuuttariskipositio on Venajan alaskir-
jausten johdosta pienentynyt huomattavasti.

Yhtiélle on kertynyt Venajan omistusten myo6ta
kumulatiivisesti suoraan omaan padomaan muuntoero-
na yhteensa -14,9 milj. euroa laajan tuloslaskelman
kautta. Omistuksista luopumisen yhteydesséa kertynyt
negatiivinen muuntoero tullaan myéhemmin kirjaamaan
tuloslaskelmassa kuluksi vaikuttaen liikevoittoon, mutta
kirjauksella ei tule olemaan vaikutusta oman padoman
kokonaismaaraan eika operatiiviseen liikevoittoon.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Muu kuin taloudellinen kehitys vuonna 2022

Vastuullisuuden johtaminen ja
hallinnointimalli

Vastuullisuuden johtaminen

SRV:n vastuullisuutta johtaa hallitus, joka kasittelee
vastuullisuuteen liittyvia asioita saannollisesti ja paattaa
yhtion pitkan aikavalin tavoitteista. Vastuu vastuullisuus-
ty6sta on toimitusjohtajan johdolla SRV:n johtoryhmalla.
Vastuullisuustydn operatiivinen johtaminen on yhtién ke-
hitysjohtajan vastuulla. Tarkempia johtamiskaytantéja eri

vastuullisuuden osa-alueilla kuvataan seuraavissa luvuissa.

Vastuullisuus on integroitu osaksi johtamisjar-
jestelmdamme, joka pohjautuu ISO 14001 -ymparis-
tojarjestelmaan, ISO 45001 -tyoterveys- ja -turvalli-
suusjarjestelmaan seka ISO 9001 -laatujarjestelmaan.
Johtamisjarjestelman osana toimivat johtamisen
prosessit, tukiprosessit ja lilkketoiminnan ydinprosessit,
joihin esimerkiksi EU:n kestévan rahoituksen luokitte-
lujarjestelman taksonomian edellyttama raportointi on
viety vuoden 2022 aikana.

Vastuullisuutta ohjaavat periaatteet
Eettiset toimintaohjeet maarittelevat periaatteet, joiden
mukaisesti SRV:Ila tehddan paatoksia ja toimitaan kai-
kissa tilanteissa. SRV edellyttda myds, etta kolmannet
osapuolet, kuten alihankkijat ja muut yhteistydkumppa-
nit, sitoutuvat eettisiin toimintaohjeisiin.
Vastuullisuustydta ohjaavat laatupolitiikka, ympa-
ristopolitiikka, tydterveys- ja turvallisuuspolitiikka seka
hankintapolitiikka. Kdytannoén ohjeet taydentavat ja
tarkentavat eettisissa toimintaohjeissa ja yhtion politii-
koissa tehtyja linjauksia.

SRV on maaritellyt YK:n kestavan kehityksen 17
tavoitteesta (United Nations’ Sustainable Development
Goals (SDG)) yhdeksan keskeista tavoitetta osaksi vas-
tuullista toimintaansa. Valitut SDG:t on integroitu myds
SRV:n strategisiin ohjelmiin, ja niista |0ytyy lisatietoa
SRV:n verkkosivuilta. SRV tukee lisdksi ILO:n (Interna-
tional Labour Organization) kansainvalisia tydelaman
suosituksia ja yleissopimuksia.

Vastuullisuus korostuu toimintaympéristén
muutoksessa

Kestavyys vaikuttaa entistd voimakkaammin rahoi-
tuksen hintaan ja saatavuuteen ja ESG (Environment,
Social ja Governance)- ja EU:n taksonomia raportoinnin
merkitys korostuu. Kestava kehitys nakyy myés kansal-
lisessa sdantelyssa. Uudessa kaavoitus- ja rakentamis-
lain lausuntoversiossa hiilijalanjaljen laskenta on lisatty
uutena saatelykehikkoon.

SRV on aktiivisesti mukana eri toimijoiden ohella
kehittamassa raportoinnin lapindkyvyytta seka vuorovai-
kutusta viranomaisten kanssa. Esimerkkina téllaisesta
toiminnasta on muun muassa Rakennusteollisuus RT:n
koordinoimat Taksonomia-, Kestavan rakentamisen ja
Tyéturvallisuuden-ryhma, sekd Suomen Green Building
Councilin (FIGBC) #BuildingLife-aloite. Lisaksi SRV
osallistui alan kehittdmiseen tekemalla tiivista yhteistyo-
t4 muiden alan toimijoiden kanssa. SRV on my&s Finnish
Business and Societyn jasen.

SRV arvioi lisdksi toimintaymparisténsa merkittavia
riskeja ja mahdollisuuksia sdannoéllisesti osana yhtién
riskienhallintaprosessia. llmastoriskit ja ilmastonmuu-
toksen tuomat uudet mahdollisuudet arvioitiin Task
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force for Climate-related Financial Disclosure (TCFD):n
mukaisesti vuonna 2022 ja sen mukainen analyysi on
esitetty osiossa Riskit ja riskienhallinta.

Vastuullisuuden olennaiset teemat
Vuosikertomus kattaa SRV:n olennaisimmat vastuul-
lisuusohjelman mukaiset vastuullisuusaiheet vuodel-
ta 2022. Raportissa huomioimme SRV:n toiminnan
yhteiskunnalliset vaikutukset seka sidosryhmiemme
nakemykset. Liiketoimintamme vaikutukset yhteiskun-
taan ja sidosryhmille on kuvattu arvonluontimallissa
ja olemme huomioineet ne pohjana olennaisuustydlle.
Olennaiset teemat on maaritetty henkilostokyselyn ja
sidosryhméakeskustelujen pohjalta.
Vastuullisuustydssa otettiin merkittavia askeleita
vuoden 2022 aikana. Olemme vieneet turvallisuus-
kulttuuria eteenpéain vahvistamalla yleisesti riski-
enhallinnan osaamista ja ennakoivia toimenpiteita.
Vuoden 2022 alusta lahtien SRV:n tyémaat ovat olleet
nettopaastéttdmia oman energianhankinnan osalta ja

KESTAVAA
TEOLLISUUTTA,
INNOVAATIOITA JA
INFRASTRUKTUUREJA

1 VASTUULLISTA
KULUTTAMISTA

& O

SRV:lle keskeiset YK:n kestavan
kehityksen tavoitteet.

paatds on tassa laajuudessaan ensimmaisena raken-
nusalalla. Lanseerasimme myos biodiversiteettitavoit-
teet seka pitkan aikavalin tavoitteen olla hiilineutraali
yhtié vuoteen 2030 mennessa.

Vuonna 2022 kehitettiin ESG-pohjainen rapor-
tointimalli ja raportoimme ensimmaistéa kertaa EU:n

taksonomiaa koskevan raportoinnin yhteydessa takso-

nomianmukaisuudesta.
Hallituksen toimintakertomuksesta 16ytyy kirjan-

35

pitolain vaatimusten mukainen selvitys henkildstdasioi-

hin, sosiaaliseen vastuuseen, ihmisoikeuksiin, ympa-
rist- ja ilmastoasioihin seka lahjontaan ja korruptioon
liittyvista asioista sekad muu kirjanpitolain mukaisesti
raportoitava tieto. Olemme sitoutuneita raportoimaan
Task Force on Climate-related Financial Disclosures
(TCFD) -suositusten jaGlobal Reporting Initiative (GRI)

- viitekehyksen mukaisesti. Kuvaus TCFD:n mukaisesta

ilmastoriskien arvioinnista |0ytyy kohdasta Riskit ja
riskienhallinta.
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Ympairistovastuu

SRV:n ymparistétoiminnan lIahtékohta on sitoutuminen
lakien noudattamiseen, ympéaristonsuojeluun, toiminnan
kehittdmiseen ja tason jatkuvaan parantamiseen ISO
14001 -standardin mukaisen ymparistojarjestelman
avulla.

SRV:n ymparistévaikutukset

SRV:n merkittdvimmat ymparistévaikutukset aiheutuvat
rakennusjatteista ja energiankulutuksesta sekd maan-
kaytdn muutoksista. Muita ymparistévaikutuksia ovat
melu, poly, tarina, veden- ja materiaalien kulutus seka
kuljetukset. Hule- ja kaivantovesien seka kemikaalien
hallinta on avainasemassa ympariston pilaantumisen
estamiseksi.

limasto-olosuhteiden vuoksi eniten energiaa kuluu
lammitykseen, jossa on rakennustoiminnan suurin
paéstdjen pienentdmisen potentiaali. Kiertotalouden
edistdminen ja jatteiden lajittelu ovat yksi SRV:n ympa-
ristdtoiminnan paatavoitteista.

SRV:n merkittavimmat valilliset ymparistdévaiku-
tukset syntyvat rakennusmateriaalien valmistuksesta ja
lopputuotteen, eli rakennusten ja infran, kaytosta seka
lopulta purkamisesta.

Rakentaminen vaikuttaa lahiymparist66n ra-
kentamisprosessin aikana, mutta myés valillisesti
muodostaen uusia pitkdaikaisia ympéarist6ja. Suun-
nitteluratkaisuilla voidaan vaikuttaa vesien hallintaan,
luoda monimuotoisempia elinymparist6ja, parantaa
viihtyisyytta, ilmanlaatua ja lAmpdolosuhteita seka
varautua muuttuviin olosuhteisiin. Hankekehityksen
toiminnan ja elinkaariviisaan konseptin kautta SRV:lla
on mahdollisuus edistaa ympéariston ja ihmisen kan-
nalta kestavien, terveellisten ja viihtyisien yhdyskun-
tien suunnittelua.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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Ymparistévastuun toimintatapamme

SRV:n ymparistépolitiikka ohjaa sekd omaa etta yhteis-
tyOkumppaneiden toimintaa hiilineutraaleihin ja ympa-
ristoystavallisiin ratkaisuihin.

Ymparistdasioiden johtamisen yleiset toimintaperi-
aatteet on kuvattu ympéristdéjohtamisen kéasikirjassa ja
ymparistétoiminnan ohjeissa. SRV:n eettiset toiminta-
ohjeet ja urakkaohjelma kumppaneille ja aliurakoitsijoille
sisaltavat heille suunnatut vaatimukset. Myds hankinta-
politikkamme ottaa kantaa hankintojen ymparistévas-
tuullisuuteen.

Vuoden 2022 ymparistovastuun toimenpiteet ja
edistyminen

Vuonna 2022 jatkettiin kehitysté kohti vahapaastdisem-
paa toimintaa ja heti vuoden alusta siirryttiin siirtymalla
nettopaastottomiin tydmaihin. Kesalla koko SRV siirtyi
nettopaastottomaksi. Uutta elinkaariviisasta strategiaa
toteutettiin konsepteja kehittdmalla, luomalla toiminta-
ohjeita esimerkiksi luonnon monimuotoisuuden edis-
tamiseksi ja ottamalla ymparistdohjelmaan enemman
elinkaariviisauden mittareita. Rakennustemme hiilika-
denjélked olemme lisdnneet puun, aurinkopaneelien ja
kierratettyjen materiaalien kaytolla.

Yhteistydkumppaneiden kanssa kaynnistettiin pro-
jekteja liittyen jatevirtojen hyédyntamiseen ja infratyo-
mailla pilotoitiin maamassojen seurannan automatisoin-
tia. Ymparistéraportointijarjestelma uudistettiin vuonna
2022.

Jatemaaran vihentamiseen ja jatteiden lajitte-
luun tydémaalla on panostettu jo pitkdan. Syntypaikka-
lajitteluaste kuvaa jatehuollon tunnusluvuista parhai-
ten tydbmaan toimintaa ja tavoitteena on vuoden 2022
alusta ollut nostaa se kaikissa projekteissa vahintaan
70 %:iin. Rakennusjatteen osalta luku oli vuonna 2022
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Pyrimme minimoimaan haitallisia
vaikutuksia ymparistoén kuuden YK:n
kestivan kehityksen tavoitteen (SDG:t)
mukaisesti.
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polttoaineet
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Energiankulutus ja kasvihuonekaasupaastot

SRV:n omassa toiminnassa

Energialaji MWh tCO.e
Scope 1 Polttoaineet uusiutu-
mattomista lahteista 91569 2 304
Polttoaineet
uusiutuvista lahteista 3708 o7
Scope 1
yhteensa 12 867 2 401
Scope 2 Sahko 10 0566 202
Kaukolampd 8 955 13562
Kaukokylma 1073 162
Scope 2
yhteensa 20 084 1716
Yhteensa
(Scope 1+
Scope 2) 32 951 4117
Energiaintensiteetti
(MWh/Liikevaihto MEUR) 43
Paastointensiteetti
(tCO,e/Liikevaihto MEUR) 5
Biogeeniset paastét (tCO,e) 945

TILINPAATOS HALLINTO

67,6 %. Hyotykayttd- ja kierratysaste ovat jatehuol-
lon yhteistydkumppaniemme raportoimia jatevirran
keskiarvoja. Rakennusjatteen tunnusluvut on esitetty
graafeissa.

Suuria ymparistévahinkoja ei vuonna 2022
tapahtunut, ja kaikki raportoidut poikkeamat olivat
riskitasoltaan pienid. Yleisimmat poikkeamat liittyivat
aliurakoitsijoiden tydkoneiden 6ljy- ja polttoainevuo-
toihin, jotka imeytettiin ja toimitettiin luvan omaavalle
toimijalle kasiteltavaksi. Kaikkiaan ymparistopoikkea-
mia raportoitiin vuoden aikana 48 kpl, joista 17 kpl oli
oljyvuotoja.

SRV:n oman toiminnan energiasta suurin osa
kaytetaan tydmailla lammitykseen. SRV:n tydmaat ovat
olleet oman energianhankinnan osalta nettopaastét-
tdmia vuonna 2022. Tama tarkoittaa, ettd sdhkdmme
on uusiutuvaa tai muutoin paastétonta ja kdytadmme
paéstotontd kaukolampda silloin kun se on mahdollista,
lisdksi kdytadmme biopolttoaineita mahdollisuuksien
mukaan. Paast6t vahenivatkin 75 % vuoden 2021 tasos-
ta. Jaljelle jaddneiden paastdjen verran istutamme puita
yhteistydssa istutapuita.fi :n kanssa. Istutimme puita
vuonna 2022 yhteensa 56000 tCO, vastaavan maaran.
Tarkemmat tiedot paastoélaskennastamme loytyvat
vastuullisuusliitteestamme.

Vuonna 2022 SRV:lla oli kayt6ssa kolme yleista
ymparistoluokitusta (kansainvéliset LEED ja Breeam
seka suomalainen RTS). Omaperusteisista hankkeista
luokiteltuja oli 18 %.

Eri vaihtoehtojen vaikutuksia rakennuksen elinkaa-
reen vertailtiin elinkaariarvioinnilla (LCA) ja sen osilla
paitsi elinkaarihankkeissa ja luokitusjarjestelmia kayt-
tavissa kohteissa, myds omaperusteisissa asuntohank-
keissa ja elinkaariviisaissa projekteissa.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

SRV:n EU:n taksonomiaa koskeva raportointi

EU:n taksonomia on kestavan rahoituksen luokittelujar-
jestelma. Taksonomia muodostuu asetuksesta ja sen
perusteella annetusta teknisesta sdantelysta. Olemme
vuoden 2022 aikana vieneet kriteerit osaksi johtamis-
jarjestelmaamme ja ne kdydaan lapi osana suunnittelun
ohjausta, hankintoja ja tydmaatoimintoja. Raportoimme
vuonna 2022 ensimmaista kertaa taksonomianmukai-
sesta liikevaihdosta, pAdomamenoista ja toimintame-
noista.

Liiketoimintamme toimii sosiaalisten vahimmais-
suojavaatimusten mukaisesti. Olemme sitoutuneet
YK:n yrityksia ja ihmisoikeuksia koskeviin periaatteisiin
seka ILO:n yleissopimukseen ja kansainvaliseen ihmis-
oikeuslainsdadantdon. Eettiset toimintaohjeemme
seka yhtion- politiikat, periaatteet ja prosessit ohjaavat
toimintaamme liittyen ihmisoikeuksiin ja tyontekijdiden
oikeuksiin.

SRV:lla on kaytdssa luottamuksellinen eettinen
kanava, jonka avulla SRV:n tydntekijat ja sidosryhmat
voivat ilmoittaa tapauksista, joissa on mahdollisesti
toimittu lainvastaisesti tai SRV:n arvojen tai eettisten
periaatteiden vastaisesti. SRV:n eettista kanavaa operoi
ja hoitaa riippumaton palveluntuottaja. Lisdksi SRV:n
toimittajat tayttavat vastuullisuusvaatimuksemme. Au-
ditoinnit tukevat ihmisoikeustyétdmme ja niiden kautta
jaljitamme, tunnistamme seka estdmme potentiaalisia
hankintaketjuun liittyvia riskeja. Korruption estdmiseksi
tehtyja toimia on kuvattu tarkemmin hyvan hallintota-
van osuudessa. Verotuksen ja kilpailuoikeuden osalta
toimimme kansallisten sdaddsten mukaisesti ja olemme
antaneet henkildstollemme myos kilpailuoikeudellista
koulutusta vuoden 2022 aikana.

EU:n taksonomia

SRV:n taksonomiakelpoinen osuus
tilikauden kokonaisliikevaihdosta (%)

2022

91,4

2021

99,2

SRV:n ei-taksonomiakelpoinen osuus
tilikauden kokonaislikevaihdosta (%)

8,6

0.8

SRV:n taksonomianmukainen osuus
tilikauden taksonomiakelpoisesta
likevaindosta (%)

53,6

N/A

SRV:n ei-taksonomianmukainen osuus
tilikauden taksonomiakelpoisesta
liikevaihdosta (%)

46,4

N/A

SRV:n taksonomiakelpoiset
padomamenot (CapEx) tilikauden
kokonaispddomamenoista (%)

2,5

2,6

SRV:n taksonomiakelpoiset
toimintamenot (OpEXx) tilikauden
kokonaistoimintamenoista (%)

0,4

0,7
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EU:n taksonomian raportointitaulukot

Taksonomian
mukainen osuus
Merkittivan edistdmisen kriteerit Ei merkittavii haittaa -kriteerit lilkevaihdosta

limaston- limaston-
muutok- Vesivarat Biodiver- muutok- Vesivarat Biodiver-
Osuus limaston- seen jamerten Ympériston siteettija limaston- seen jamerten Ympariston siteettija | Vahimmiiis-
Liike- liike- | muutoksen peutu- | - Kierto- il kosy muutoksen peutu- | - Kierto- pilaan- ekosys- tason
Taloudelliset toiminnot Koodi(t) vaihto vaihdosta hillinta minen varat talous tuminen teemit hillinta minen varat talous tuminen teemit | suojatoimet 2022 2021 Luokka

P

MEUR % % % % % % % K/E K/E K/E K/E K/E K/E K/E % % M/s

Taksonomiakelpoiset
toiminnot

Taksonomian mukaiset
toiminnot

Uusien asuntojen ja 71,72, 37730 53,60 % 100,00 % K K K K K K K 5360 % N/A
toimitilojen rakentaminen, 613-617,
korjausrakentaminen, 73768,77
infrarakentaminen, energia-
jaelinkaaripalvelut seka

omien tai leasing-kiinteistojen

vuokraus tai hallinta.

Taksonomian mukainen 377,30 53,60 % 100,00 % K K K K K K K 53,60% N/A
likevaihto

Ei-taksonomian mukaiset
toiminnot

Toiminnot, jotka eivat sisélla 326,30 4640 %
rakentamista.

Ei-taksonomian mukainen 326,30 46,40 % 46,40 % N/A
liikevaihto

Yhteensa 70360 9140 % 9140 % 9920 %
taksonomiakelpoinen
liikevaihto

Ei-taksonomiakelpoiset
toiminnot

Liikevaihto 66,50 8,60 %
ei-taksonomiakelpoisista
toiminnoista

Yhteensia 770,10 100,00 %
taksonomiakelpoinen ja

ei-taksonomiakelpoinen

liilkevaihto
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Taksonomian
mukainen osuus
Merkittéivan edistdmisen kriteerit Ei merkittavii haittaa -kriteerit padomamenoista
limaston- limaston-
muutok- Vesivarat Biodiver- muutok- Vesivarat Biodiver-
Osuus limaston- seen jamerten Ympériston siteettija limaston- seen jamerten Ympariston siteettija | Vahimmaiiis-
Toiminta- toiminta- | muutoksen sopeutu- luonnon- Kierto- pilaan kosy muutoksen itu- | - Kierto- pilaan- ekosys- tason
Taloudelliset toiminnot Koodi(t) menot menoista hillinta minen varat talous tuminen teemit hillinta minen varat talous tuminen teemit | suojatoimet 2022 2021 Luokka
MEUR % % % % % % % K/E K/E K/E K/E K/E K/E K/E % % M/s
Taksonomiakelpoiset
toiminnot
Taksonomian mukaiset
toiminnot
Aineellisten seka aineettomien 71,72, 2,50 5500 % 100,00 % K K K K K K K 55,00 % N/A
hyodykkeiden seka 613-617,
kéayttéoikeusomaisuuserien 73768,77
lisays kuluneen tilikauden
aikana
Taksonomian mukaiset 2,50 55,00 % 100,00 % K K K K K K K 55,00 % 57,20 %
padomamenot
Ei-taksonomian mukaiset
toiminnot
Yleishallinnolliset jarjestelméat 0,00 0,00 %
Ei-taksonomian mukaiset 2,00 45,00 % 4500% 42,80%
padomamenot
Yhteensi 450 100,00 % 100,00 % 99,00 %
taksonomiakelpoiset
padomamenot
Ei-taksonomiakelpoiset
toiminnot
Padomamenot 000 00,00 %
ei-taksonomiakelpoisista
toiminnoista
Yhteensa 450 100,00 %

taksonomiakelpoiset ja
ei-taksonomiakelpoiset
padomamenot
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Taksonomian
mukainen osuus
Merkittidvan edistamisen kriteerit Ei merkittavii haittaa -kriteerit paaomamenoista
limaston- limaston-
muutok- Vesivarat Biodiver- muutok- Vesivarat Biodiver-
Osuus limaston- seen jamerten Ympériston siteettija Iimaston- seen jamerten Ympariston siteettija | Vahimmaiis-
Pidoma- padoma- | muutoksen sopeutu- luonnon- Kierto- pilaan- ekosys- | muutoksen peutu- | 1 Kierto- pilaan- ekosys- tason
Taloudelliset toiminnot Koodi(t) menot menoista hillinta minen varat talous tuminen teemit hillinta minen varat talous tuminen teemit | suojatoimet 2022 2021 Luokka
MEUR % % % % % % % K/E K/E K/E K/E K/E K/E K/E % % M/s
Taksonomiakelpoiset
toiminnot
Taksonomian mukaiset
toiminnot
Aineellisiin seka 71,72, 040 50,00 % 100,00 % K K K K K K K 50,00 % N/A
aineettomiin hyédykkeisiin ja 613-617,
kayttdoikeusomaisuuseriin 73-78,77
kohdistuvat kulut ja
tuotekehityskustannukset,
joita ei ole aktivoitu.
Taksonomian mukaiset 0,40 100,00 % 100,00 % K K K K K K K [100,00% 100,00 %
toimintamenot
Ei-taksonomian mukaiset
toiminnot
Taksonomiakelpoista 000 0,00 %
likevaihtoa palvelevat
kustannukset
Ei-taksonomian mukaiset 0,00 0,00 % 0,00 % 0,00 %
toimintamenot
Yhteensa 040 100,00 % 10000% 100,00 %
taksonomiakelpoiset
toimintamenot
Ei-taksonomiakelpoiset
toiminnot
Toimintamenot 040 100,00 %
ei-taksonomiakelpoisista
toiminnoista
Yhteensa 040 100,00 %

taksonomiakelpoiset ja
ei-taksonomiakelpoiset
toimintamenot
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Sosiaalinen vastuu

SRV:n sosiaalisen vastuun vaikutukset

SRV:n sosiaalisen vastuun vaikutukset liittyvat pitkalti
yhtién henkildstdn tydhyvinvointiin ja sitd kautta vaih-
tuvuuden minimointiin. Hyva tydilmapiiri ja laadukas
johtaminen ovat keskeisid kulmakivia SRV:n henkildstén
hyvinvoinnissa, jota aktiivinen tyéterveys- ja turvallisuus-
tyo tukevat. SRV haluaa tarjota monipuolisia urapolkuja
eri taustoista tuleville ammattilaisille. Sosiaalinen vastuu
ulottuu myos tuotteisimme ja palveluihimme, joista
raportoidaan ymparistoluokitusten yhteydesséa (vuoden
2022 ymparistdvastuun toimenpiteet ja edistyminen,
ymparistd) seka hyvan hallintotavan osiossa.

Sosiaalisen vastuun toimintatapamme

SRV:n kulttuuri rakentuu yhteisista arvoista, strategiasta,
asiakaslupauksesta ja toimintatavasta. Arvomme ovat
vastuullisuus, innostus tekemiseen, rohkeus kehittaa, tu-
loksellisuus ja avoin yhteisty6. Toimintatapamme kuvaa
halutunlaista kayttaytymista - miten me SRV:lla saamme
asiat aikaiseksi. Henkil6st6johtamisen toimintatapamme
on kuvattu henkildstdpolitiikassa ja sita tdydentavissa
periaatteissa.

Vuoden 2022 sosiaalisen vastuun toimenpiteet ja
edistyminen

Tybénantajalupauksemme maarittavat kolme keskeista
teemaa SRV:lle, joihin pohjautuvat myods keskeiset henki-
I6stopolitiikan kehittdmisen vuoden 2022 teemat:

1. Vastuullinen ja yhteishenkeé vaaliva yhteis6

2. Alan ty6kulttuurin uudistaja

3. Mahdollisuus kukoistamiseen kiinnostavissa
tehtavissa

|

SUKUPUOLTEN IHMISARVOISTA 1 RAUHA, OIKEUDEN-
TASA-ARVO TYOTAJA MUKAISUUS JA
TALOUSKASVUA HYVAHALLINTO

YK:n kestavan kehityksen tavoitteet,
joita henkilost6- ja ihmisoikeustyobmme
edistaa.

SRV:lIa tydhyvinvointia ja tydnkuormittavuutta seka
tydssa viihtymista mitataan vuosittain tehtavalla laajalla
henkildstokyselylla ja neljannesvuosittaisilla kevyilla
tyovirepulssitutkimuksilla. SRV:n henkiléston tydvireky-
selyn eNPS kasvoi 30 % vuoden 2022 aikana. Tydvire on
vuoden 2022 aikana ollut erinomainen (4,0/5,0).

SRV:n tavoitteena on olla turvallinen, yhteiséllinen ja
tasa-arvoinen tydpaikka. Laajoista etatydsuosituksista
luovuttiin Suomessa vuoden 2022 alussa koronapande-
mian helpottuessa ja hybriditydsta on tullut osa arkea.
Esihenkildiden valmennus on keskittynyt tiimien kehitta-
misen seka hyvinvoinnin ja jaksamisen tukemiseen.

Mittaamme sdannollisesti asiakastyytyvaisyyttam-
me. Vuoden 2022 NPS B2C toteuma oli 37, ja NPS B2B oli
50. Toteutimme asiakaslupauksen mukaista toimintaam-
me asiakkaan arvioimana tasolla 7,9/10 B2C ja tasolla
8,2/10 B2B.

Haluamme kannustaa nuoria rakennusalalle ja tar-
joamme heille vuosittain monipuolisia tyétehtavia. SRV:n
harjoittelijaohjelma on uudistettu vuonna 2022 ja siina
tyoskenteli kesalla 2022 141 rakennusalan opiskelijaa.
SRV on myods vuodesta 2021 lahtien tehnyt yhteisty6ta
Suomen Olympiakomitean Lasten liike —ohjelman kans-
sa lasten liikuttamiseksi. Yhteisty6lla tuetaan koulupai-
van aikaisen harrastamisen edistamista ja erityisesti
lasten harrasteohjaajien koulutusta.
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Koulutuksia ja henkiléstétapahtumia paastiin ko-
ronarajoitusten purkamisen jalkeen jalleen jarjestamaan
hybriditapahtumina. Koulutuspaivia kertyi Suomessa 0,7
(1,0) paivaa per henkilo.

Tammi-joulukuussa 2022 SRV:lla tyoskenteli keski-
maarin 948 (958) henkil6a. Keskeisimmat henkilostoon
littyvat tunnusluvut 16ytyvat alla olevasta taulukosta ja
graafeista.

SRV:n kohtelee tasavertaisesti kaikkia tyoteh-
tavien vaatimukset tayttavia henkil6ita sukupuoleen,
kieleen, uskontoon, kansalliseen tai etniseen alkuperaan,
mielipiteeseen, perhesuhteeseen, ikdan, sukupuoliseen
suuntautuneisuuteen, ammattiyhdistystoimintaan, poliit-
tiseen toimintaan tai terveydentilaan katsomatta.

SRV pyrkii edistdmaan organisaationsa monimuo-
toisuutta nostamalla tasa-arvoa korostavia esimerkkeja
viestinnéssa ja sisaisissa koulutuksissa. Rakennusalan
monimuotoisuuden edistdmiseksi teimme vuonna 2022
yhteisty6ta RIL:n naisverkoston kanssa.

Henkildsté!' Suomessa 2022 (henkil634)
1000
843 843
78
750 182
500
765
el Miehet (78 %)
250
B Naiset (22 %)
Vakinaiset (91 %)
0 Maariaikaiset (9 %)
1 Henkilostd 3112.2022.
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SRV kavi marras-joulukuussa 2022 yhteistoiminta-
lain mukaiset muutosneuvottelut, joiden tavoitteena oli
sopeuttaa yhtién kustannusrakennetta ja henkildstomaa-
raa vastaaman markkinatilanteen kysyntaa. Neuvotte-
luissa paadyttiin yhteensa 33,5 henkildtydévuoden henki-
16stévahennyksiin ja 30 henkildd lomautettiin toistaiseksi.
Lomautetuille ja irtisanotuille jarjestettiin neuvontaa
tyollistymisen tueksi Tyo- ja elinkeinotoimiston ja muu-
tosturvakumppanin kanssa seka muutosturvakoulutusta,
johon olivat oikeutettuja vahintaan viisi vuotta konsernin
palveluksessa toimineet henkilét.

Turvallisuusjohtamisen ja -kulttuurin kehittaminen

SRV:lla terveellinen ja turvallinen tydymparist6 on kaiken
toiminnan perusta. Haluamme jatkuvasti kehittda tur-

Ika- ja sukupuolijakauma

42

vallisuuskulttuuriamme, jossa turvallisuus on kiinted osa
tavanomaista tyopaivaa. SRV on mukana Tyo6terveyslai-
toksen Nolla tapaturmaa -foorumissa ja sitoutunut Nolla
tapaturmaa -tavoitteeseen.

SRV: tyGterveys- ja turvallisuusndkékohdat
Rakennusala on tyétapaturmatilastojen valossa vaa-
rallisin toimiala, jonka vuoksi meidan on huolehdittava
tyOterveys- ja turvallisuusnakoékohtien toteutumises-
ta erityisen hyvin niin tuotannossa, kuin henkiléstén
nakdkulmasta. SRV:Il4 on kdytdssa laaja turvallisuuden
ohjelma, jolla varmistamme turvallisen tydymparisto ja
vahenndmme tavoitteellisesti poissaoloon johtaneita
tyotapaturmia. Toimillamme yhteisella tyopaikal-
lamme ty6terveyden ja turvallisuuden edistamisek-

2022 2021 2020

Ikdjakauma, kaikki tyontekijat*
34 taialle (%) 286 302 275
35-51(%) 340 330 323
52 jayli (%) 217 237 228
Keski-ika (vuotta) 42 492 43

Sukupuolijakauma

Kaikki tyontekijat (naisten %-osuus, miesten %-osuus)

Suomessa naiset

22% miehet 78%,
kansainvailisesti naiset
35%, miehet 65%

Suomessa naiset

21 %, miehet 79 %,
kansainvélisesti naiset 35
%, miehet 65 %

Suomessa naiset

18 %, miehet 82 %,
kansainvalisesti naiset 58
%, miehet 42 %

Johtoryhma (naisten %-osuus, miesten %-osuus)

Naiset 36 %, miehet 64 %

Naiset 25 %, miehet 75 %

Naiset 17 %, miehet 83 %

Hallitus (naisten %-osuus, miesten %-osuus)

Naiset 20 %, miehet 80 %

Naiset 20 %, miehet 80 %

Naiset 17 %, miehet 83 %

*Suomessa 31.12.2022
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si vaikutamme oman henkildstémme lisdksi myos
yhteistydbkumppaneidemme terveyden ja hyvinvoinnin
edistamiseen.

Rakentamillamme rakennuksilla on pitkaaikainen
terveysvaikutus rakennusten kayttajiin ja se edellyt-
taa meilta erityissuunnittelua, rakentamisen ratkaisu-
jen seka talotekniikan viisaita valintoja. Hyvinvointia
tukeva rakennettu ymparisto lisda arjen viihtyvyytta,
tukee tydssaoloa ja on kestava myds ympariston
kannalta. Hyvinvointia lisdavia tekijoita ovat esimer-
kiksi puhdas sisailma, miellyttava lampétila ja hyva
valaistus.

Toimintatapamme

Yhtidmme tyo6turvallisuustydta kehitetdan osa-

na SRV:n ISO 45001 -johtamisjarjestelmééa seka
HSEQ-toimintaa. SRV:n terveys- ja turvallisuusty6ta
ohjaa tyoterveys- ja turvallisuuspolitiikka, joka siséltaa
turvallisuusjohtamisen yleiset toimintaperiaatteet.
Varmistamme tyomaiden turvallisuuden johtamis-
jarjestelman mukaisilla prosesseilla. Toiminnan
oikeellisuuden varmistamiseksi SRV:lla on eettiset
toimintaohjeet, urakkaohjelma yhteiskumppaneille ja
perehdytyskaytannot.

Vuoden 2022 tyéterveyden- ja tyéturvallisuuden
toimenpiteet ja edistyminen

Paamaarahakuinen turvallisuusty6 jatkui vuonna 2022
paivitettyjen tavoitteiden mukaisesti kohti Nolla tapa-
turmaa -tavoitetta. Tyoturvallisuuden osalta nostimme
vuoden 2022 painopistealueiksi johdon esimerkillisen
toiminnan ja riskienhallinnan osaamisen kehittami-
sen seka kehitimme yleisesti turvallisuusjohtamista
jatkuvan parantamisen periaatteilla. Etenkin turvalli-
suustapahtumien juurisyytutkinnan teknisen laadun
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Tyéturvallisuus

2022 2021 2020
Tapaturmataajuus SRV:n tyontekijat ja aliurakoitsijat (LTIF,
liukuva 12 kk) 12,07 12,2 14,7
Tyotapaturmat SRV:n tyontekijat ja aliurakoitsijat (kpl) 71 90 122,0
Vakavat tyotapaturmat SRV:n tyontekijat ja aliurakoitsijat
(kpl) 7 12 11
Kuolemaan johtaneet tapaturmat SRV:n tyontekijat ja
aliurakoitsijat (kpl) 0 0 0]
TR-mittausten keskiarvo SRV:n tyémailla (%) 96,1 96,3 96
MVR-mittausten keskiarvo SRV:n tyémailla (%) 95,4 96,7 96
Tehdyt TR- ja MVR-mittaukset (kpl) 2 409 29271 2 083
Turvallisuushavainnot (kpl) 13 024 14 466 17 508
Turvallisuushavaintotaajuus (kpl/ mtth) 2 271 1984 2 458
TR-ja MVR-mittarvin kayton oikeellisuus, %-ero tydmaa vs.
turvatiimi 4,46 4,87 N/A

kehittdmisen avulla olemme parantaneet kykydmme
jakaa oppeja. Johtomme on kasitellyt turvallisuustoi-
minnan vaikuttavuutta saanndllisesti ja tehnyt paatok-
sid toimenpiteistd. Vuoden 2022 aikana johtomme teki
yhteensé 208 turvallisuuskatselmusta, joilla saavutim-
me niille asetetun tavoitteen. Lisdksi johto on mukana
tapaturmatutkinnoissa.

Riskienhallinnan osaamisen kehittdminen on ollut
osa strategiaamme vuonna 2022. Ty6turvallisuustydssa
se on nakynyt monin toimenpitein, kuten sdannoéllisten
turvavarttien, turvallisuusjohtamisen koulutusten, tyo-
turvallisuuskorttikoulutusten ja turvallisuusauditointien

kautta. Vuoden 2022 aikana nostettiin henkilokohtaisten
suojainten vaatimuksia.

Seuraamme tyoturvallisuutta sdanndllisesti. Tapa-
turmataajuuden (LTIF) trendi on laskeva, vuoden 2022
toteuma oli 12,1 (12,2). Tapaturmien maara myos vahentyi.

Turvallisuushavaintojen tekemisen kulttuuri on va-
kiintunut SRV:II4 hyvalle tasolle. Turvallisuushavainnoin-
nin osalta vuoden 2022 keskeiseksi tavoitteeksi asetet-
tiin havaintojen parempi laatu ja hyédynnettavyys.

Vuoden 2022 Turvallisuusviikolla toteutimme
kampanjan, jonka teema "oikeus hyvaan tyépaivaan” otti
kantaa tyOperaisen hyviksikaytdon estamiseen.
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Hyva hallintotapa

SRV:n hyvan hallintotavan vaikutukset

Hyvassa hallintotavassa korostuvat hyva johtaminen,

eett iset toimintatavat ja vastuullisen toiminnan kehitys.
Kehitdmme toimintatapojamme kuuntelemalla sidosryh-
midmme ja mittaamalla johtamisjarjestelmamme vaikutta-

vuutta seka suorituskykya. Kannustamme henkiléstdamme

innovointiin, ja eettisten ja vastuullisten toimintatapojen
jakamiseen. Kehitimme compliance-toimintoamme ja laa-
dimme uutta ohjeistusta seka koulutamme henkiléstéam-
me jatkuvan parantamisen periaatteilla. Edistamme ihmis-
oikeuksien toteutumista ja reilua kilpailua seka estdmme
aktiivisesti tyoperaista hyvaksikayttoa, harmaata taloutta,
lahjontaa ja korruptiota. Tyéllistamalla ja maksamalla vero-
ja vaikutamme positiivisesti talouksiin ja yhteiskuntaan.

Toimintatapamme

Toimitusjohtaja ja SRV:n johtoryhma vastaa eettisten
toimintatapojen noudattamisesta strategisella tasolla ja
lilketoiminnoilla on vastuu operatiivisessa toiminnassa.
Johtaminen ja eettiset toimintatavat on kuvattu johta-
misjarjestelmassamme, jonka noudattamista edellytam-
me kaikilta tyontekijéiltamme. Sita taydentavat politiikat
ja ohjeet, joihin on kirjattu toimintaa ohjaavat periaatteet
ja kaytannon toimintaohjeet dokumentaatioineen. Edel-
lytdmme aliurakoitsijoilta ja toimittajiltamme samojen
eettisten periaatteiden noudattamista. Periaatteet on
kirjattu aliurakoitsijoiden ja toimittajien eettisiin toiminta-
ohjeisiin (Supplier Code of Conduct).

Vuoden 2022 hyvin hallintotavan toimenpiteet ja
edistyminen

Koko henkildstoltamme edellytetdan eettisten toiminta-
tapojen koulutuksen lapikaymista vuosittain. Yhteisty6-
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kumppaneillemme jalkautamme toimintaohjeet osana
sopimuksia ja urakkaohjelmia.

Suhtaudumme mahdollisiin epailtyihin vaarinkay-
toksiin vakavasti. SRV:lla kaikki eettisten toimintaohjei-
den vastaiset asiat, kuten syrjintdan ja hairintaan liittyvat
epailyt, voi ilmoittaa SRV:n eettiseen kanavaan. Kannus-
tamme myds henkiléstddmme havaintojen ilmoittami-
seen esimiehelle tai lakiasiainosastolle.

Olemme osana vastuullisuusjohtamistamme
kehittaneet jo pitkdan toimintatapoja harmaan
talouden torjuntaan ja toimintaketjun hallittavuu-
den, lapindkyvyyden ja laillisuuden varmistamiseen.
lhmisoikeuksien toteutuminen ja tyoperaisen hyvak-
sikayton ehkaisy hankintaketjussa on myds yhteis-
kunnan nakékulmasta merkittava asia. Siksi SRV:n
tavoitteena on tukea tasa-arvoisia tydmarkkinoita ja
omalta osaltaan ehkaistéd markkinoiden eriytymista ja
eriarvoistumista. Huolehdimme myds tydoikeuksien
tayttymisesta.

SRV tyollistda merkittdvan maaran omaa henki-
16std4 ja urakoitsijoita. Olemme edellyttineet vuodesta
2021 alkaen kolmansien maiden kansalaisilta Suomen
myontamaa oleskelulupaa estdmaan harmaata taloutta

SUKUPUOLTEN IHMISARVOISTA KESTAVAA
TASA-ARVO TYOTAJA TEOLLISUUTTA,
TALOUSKASVUA INNOVAATIOITA JA
INFRAST!
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ja ehkaisemaan tyoperaista hyvaksikayttoa. Joulukuusta
2021 alkaen SRV ei ole hyvaksynyt tydskentelya tydmail-
laan toimeksiantosopimuksella laskutuspalvelun kautta
eli kevytyrittajyytta ilman Y-tunnusta. Yhteiskunnallisella
tasolla kevytyrittajyyteen ei ole maaritelty vakiintunei-
ta oikeuskaytantgja, jolloin se asettaa riskin harmaalle
taloudelle.

Haluamme jatkuvasti parantaa toimittajayhteistyéta ja
kehittdd osaamista ja ymmarrysta hankinnan roolista vas-
tuullisen toiminnan mahdollistajana. Toimittajien ja urakoit-
sijoiden verkoston hallinnan kehittdminen oli hankintatoi-
men keskeinen tavoite vuonna 2022. Toimittajasuhteiden
hallinnassa noudatetaan virallista hankintamenettelya ja
sen osana kaytetaan Verkostorekisteria. SRV:n Verkosto-
rekisterissd on yhteensa yli 14 000 toimittajaa ja aktiivisia
urakoitsijoita noin 3 600. Vuoden 2022 helmikuussa Vena-
jan aloitettua hydkkayssodan Ukrainassa SRV teki paatok-
sen olla ostamatta materiaaleja Venajalta.

SRV varmistaa, ettd sen aliurakoitsijat ja toimittajat si-
toutuvat eettisiin toimintatapoihin. Vuonna 2022 SRV:n ver-
kostorekisteriin ilmoittauduttiin vastaamalla vastuullisuuden
varmistaviin kysymyksiin. Sen pohjalta on annettu vuoden
2022 aikana vastuullisuusarvio kaikille urakoitsijoille.

1 VASTUULLISTA
KULUTTAMISTA

15 MAANPAALLINEN 1 RAUHA, OIKEUDEN-
ELAMA MUKAISUUS JA
HYVAHALLINTO

Vaikutamme hyvan hallintotavan toimilla yhteiskuntaan laajasti. YK:n kestavan
kehityksen tavoitteista (SDG:t) seitseman ohjaa ty6tamme vaikuttajana.
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Auditoinneilla varmistamme, etta toimittajat tayttavat Keskeiset hyvaan hallintotapaan liittyvat tunnusluvut
edellytykset toimia SRV:n yhteistydkumppanina, ja etta
kehitdmme alan kaytantdja yhdessa heidan kanssaan. 2022 2021 2020
Hankintatoimi auditoi vuoden 2022 aikana 21 toimittajaa ja Eettiset toimintatavat
urakoitsijaa.
SRV:n tydmailla Suomessa saannéllisesti nelja Eettiset toimintatavat verkkokurssin suorittaneet henkilot (%) 42 N/A N/A
kertaa vuodessa pidettavilla harmaan talouden tor- Hairintad ja syrjintda koskevat ilmoitukset (lukumaara) 8 7 6
juntapaivilla pyritddn minimoimaan yhteiskunnallisesti L L i
. o . Oma henkil6sté ja yhteistyskumppanit
haitallisia harmaan talouden ilmioita, kuten ulkomaisen
tyovoiman tyoperaista hyvaksikayttéa. Vuoden 2022 SRV:n tyémaat (lukuméaara) 76 82 64
teemapaivina tydmaat tarkastivat sopimuskumppanei- SRV:n tydmailla tydskennelleet aliurakoitsijat (lukuméaara) 3770 3613 4038
demme ja niiden aliurakoitsijoiden tydmaatyodskentelyn
yritys- ja tydntekijakohtaiset edellytykset. Tarkastet- SRV:n tydmailla tydskennelleet henkilét (henkiloméaara) 23 102 25 301 27 697
tujen henkiléiden prosenttiosuus kokonaisméaarasta oli SRV:n tyomailla myonnetyt erilliset kulkuluvat 32 488 37 5792 40 348
noin 70 %. p | p
" . . . . ansalaisuudet
Tyodsuojeluviranomaisten vuonna 2022 SRV:n tyo-
maille tekemissa tydsuojelu-, ulkomaalais- ja tilaajavas- Suomalaisten osuus tyomailla tySskennelleista (%) 72,7 70,6 72,1
tuutarkastuksissa annettiin muutamia yksittéaisia toiminta- Muista maista tulleiden osuus tydmailla tyéskennelleist (%)* 27,3 00 4 .
ohjeita, jotka vietiin kaytantdon prosessien edellyttamalla . . — ’ : :
tasolla heti poikkeaman havaitsemisen jalkeen. Kansalaisuuksien lukumaara (kappaletta) 111 106 101
SRV maksaa veronsa ja veronluonteiset maksut Suomen yhtibist4 tilitettivit verot
o e paikallisten lainsdadantdjen mukaisesti. Merkittava osuus o o »
hll & g T . ; X i Palkoista pidétettava ennakonpidatys (milj. euroa) 17.2 16.6 16.2
veronluonteisista maksuista muodostuu tavaroiden ja ’ ' '
palveluiden tilitettavasta arvonlisaverosta ja henkiloston Sosiaaliturvamaksut (milj. euroa) 0,8 0.9 0.7
palkkoihin I||ttyV|st.a V?rms'fa. Iifsal<.3| ?RV n.'1aks?c1a mut.m . ALV, netto™ (mil, euroa) 81,2 1048 o1
muassa tulo-, varainsiirto- ja kiinteistéveroja. Aliurakoinnin
ja vuokratyévoiman kautta syntyy valtiolle valillisesti mak- Kirjanpidon tuloverot (milj. euroa) 0,0 0,0 -0,7
settavia palkkaveroja ja sosiaalikulumaksuja, joten myos Varainsiirtoverot (milj. euroa) o 00 06
s u SRV:n vilillinen vaikutus veronmaksajana on merkittava. ' : :
. . i . Kiinteistéverot (mil;.
TYOLLISTAMME !JA SRV tekee proaktiivisesti yhteisty6ta viranomaisten finteistoverot (mil. euroa) 1,5 0.5 0.7
VAI KUTAM M E KO Ko kanssa varmistaakseen esimerkiksi rakennusprojektien Verot yhteensé (milj. euroa) 100,6 1408 89.6

ja konsernin sisdisten veloitusten asianmukaisen vero-

ARVOKETJUSSA

* Suomen jalkeen yleisimmat kansalaisuudet olivat Viron, Latvian, Venajan ja Puolan kansalaisuudet

kasittelyn.
Y ** Tilitettavissa veroissa ei ole huomioitu osakkuusyhtididen osuutta
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Muutokset johtoryhmassa
Talonrakennusinsindéri Hannu Lokka, 59, nimitettiin joulu-
kuussa SRV Yhti6t Oyj:n strategisesta hankekehityksesta
vastaavaksi johtajaksi ja johtoryhman jaseneksi 16.1.2023
alkaen. SRV tiedotti syyskuussa, etta yhtién nykyinen stra-
tegisen hankekehityksen johtaja, varatoimitusjohtaja Timo
Nieminen jaa elakkeelle tammikuun 2023 loppuun men-
nessa. Nieminen jéi pois yhtidon johtoryhmasta joulukuussa
2022. Kaupallinen johtaja Antti Nummi lopetti tehtévassaan
SRV:lI4 ja johtoryhman jasenena 31.1.2022.

Riskit ja riskienhallinta

SRV on julkaissut yhtién riskienhallinnan yleiskuvauksen
sisaltavan selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
osana vuosikertomusta seka erillisena raporttina yhtién
verkkosivuilla osoitteessa srv.fi/sijoittajat.

Strategiset riskit

Markkinariskit
SRV:n merkittdvimmat strategiset markkinariskit liittyvat
kysynnan heikentymiseen, materiaalien ja energian
saatavuuteen seka kustannusinflaatioon ja korkojen
nousujohteiseen kehitykseen. Naiden vaikutukset, kuten
asiakkaiden rahoituksen saatavuuden vaikeutuminen,
sijoittajien tuottovaatimusten nousu ja investointikri-
teerien kiristyminen seka asuntojen hintojen lasku ja
asuntokaupan hidastuminen, nakyvat markkinariskien
konkretisoitumisena, mika voi muodostaa merkittavan
riskin yhtién rahoitusasemalle ja kannattavuudelle.
Markkinoihin liittyvien riskien vdhentamiseksi yri-
tyksessa on vahvistettu edelleen toimintaa kaupallisten
mahdollisuuksien, asiakastarpeiden ja asiakkaiden jat-
kuvaan tunnistamiseen seka asiakkuuksien ja myynnin
johtamiseen seka asiakaskokemuksen kehittdmiseen.
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Hankkeissa on tavoitteena panostaa julkisiin integroi-
tuihin projektitoimitushankkeisiin seka lisata toimiti-
lasektorin yksityisid omakehitteisia hankkeita ja jakaa
asuntoliiketoimintaa tasaisemmin asuntorakentamisen
eri sektoreille.

Rakennusalan ndkymien merkittavan heikkene-
misen vuoksi SRV toteutti osana riskienhallintatoimen-
piteita tuotannollisista ja taloudellisista syista johtuen
vuoden 2022 lopussa yhteistoimintalain mukaiset muu-
tosneuvottelut, joiden tuloksena oli henkiléstévahennyk-
sid ja lomautuksia.

Strategiset ilmastoriskit

Olemme hyoédyntaneet ilmastonmuutoksen vaikutusten
arvioinnissa Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD) -raportointisuositusta. Ymparis-
to- ja ilmastoasioiden hallinnointimallimme on kuvattu
kohdassa Vastuullisuuden johtaminen. SRV:n elinkaa-
riviisautta korostava strategia linkittyy vahvasti ilmas-
tonmuutoksen torjumiseen ja asiakkaiden tukemiseen
muuttuvassa toimintaymparistéssa. Vuonna 2022 on
luotu SRV:n hiilineutraaliuden tiekartta 2030 tukemaan
tyota. limastonmuutokseen liittyvien riskien kuvausta
on syvennetty vuosikertomuksessa kuvaamalla entista
konkreettisemmin toimenpiteet ja niiden vaikutukset
osana ei-taloudellisen tiedon raportointikokonaisuutta.
Vuoden 2022 aikana olemme integroineet ilmastoriskien
hallinnan syvemmin osaksi koko yrityksen riskienhallin-
taprosessia.

Tyéstimme arviota kahden ilmastonmuutoksen
skenaarion mukaisesta vaikutuksesta liilketoimintaan.
Tunnistamme ettd 1,5 asteen lampdotilannousussa koros-
tuvat transitioriskit, jotka liittyvat markkinoihin, mainee-
seen, politiikkaan ja teknologiaan. Niiden hallitsemiseksi
korostuvat toimet, jotka teemme vahentddksemme
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paastdja ja varautuaksemme mahdollisiin tuleviin lisave-
rotuksiin ja operatiivisten kustannusten nousuun.

Henkilbstériskit

Henkilostoriskina on tunnistettu erityisesti kilpailu
erityisosaamista vaativista projektiresursseista ja niiden
pitdmisesta yrityksessa. Talla hetkelld yleinen resurssiti-
lanne on hyva. Resurssitilanteen hallitsemiseksi SRV:s-
sa pidetaan huolta henkilokunnan kilpailukykyisesta
palkitsemisesta ja eduista seka hyvinvoinnista. Hyva
johtaminen ja yrityskulttuuri ndhdaan yrityksen keskei-
siksi vetovoimatekijoiksi. Vuonna 2022 lanseerattiin uusi
perehdytysprosessi sujuvan aloituksen varmistamiseksi
ja panostettiin edelleen esihenkilétydhon seka suorituk-
sen johtamiseen uudistamalla niin tuloskeskustelupro-
sessi kuin lyhyen aikavalin palkitsemisjarjestelma koko
henkilostolle.

Talouden riskit

Rahoitus- ja luottoriskit
SRV:n omaperusteinen rakentaminen sitoo paddomaa.
Rahoituksen saatavuus ja hinta ovat tarkeita yhtion
liiketoiminnalle. Yhtidn rahoituksen ja tiettyjen takausten
saatavuus on parantunut, mutta omaperusteisten hank-
keiden rahoituksen seka tiettyjen takausten saatavuus
on kuitenkin edelleen jossain méarin rajoittunutta.
Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla
vaikutusta konsernin tulokseen, kassavirtaan ja yhtion
omaperusteisten hankkeiden toteuttamiseen, mikali
konserni ei pysty varmistamaan riittavaa rahoitusta
toiminnalleen. SRV:n rahoitusreservit muodostuvat
kassavarojen ja nostettavissa olevien yhtidlainojen
lisdksi nostettavissa olevasta maksuvalmiusluotosta.
Yksittaisten saatavien myyntia voidaan myos kayttaa
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tarvittaessa likviditeetin hallintaan siihen saatujen
limiittien puitteessa.

Negatiiviset muutokset SRV:n tuloskehityksessa
voivat vaikuttaa maksuvalmiusluoton kovenanttien
rikkoutumiseen ja sen myé6ta luoton kaytettavyyteen
ja yhtion rahoitusreserveihin. Yhtié seuraa aktiivisesti
kovenanttitilanteen kehittymista ja tarpeen vaatiessa
pyrkii neuvottelemaan rahoitusehdoista velkojapankkien
kanssa.

Venajan helmikuussa 2022 aloittama hyokkays Uk-
rainaan ja sitd seuranneet pakotteet, vastapakotteet ja
markkinatilanteen heikentyminen aiheuttivat SRV:n Ve-
najan lilkketoiminnoille merkittavat alaskirjaukset vuoden
2022 ensimmaisella vuosineljanneksella. Alaskirjausten
seurauksena yhtid toteutti vuoden toisen kvartaalin
aikana rahoituksen kokonaisvaltaisen uudelleenjarjes-
telyn, jonka seurauksena yhtién omavaraisuus vahvistui
ja yhtié on kaytanndssa nettovelaton. SRV:n valuutta-
riski on Vendajan lilketoimintojen alaskirjausten johdosta
erittain pieni.

Rahoitusriskien hallitsemiseksi omaperusteisten
hankkeiden toteutuksen rahoitus varmistetaan kohde-
myynnein, kohdekohtaisin luotoin ja SRV:n yleisia rahoi-
tusreserveja hyodyntaen. Hankkeiden rahoitustilanteet
tarkastellaan eri paatospisteissa ja yhtio aloittaa vain
sellaisia kohteita, joiden rahoitus on varmistettu. Uusien
hankkeiden aloitusta harkitaan vain, mikali riittavaa
kysyntda on olemassa.

Yleinen korkotaso on noussut voimakkaasti vuoden
2022 aikana. SRV seuraa velkoihinsa liittyvaa korko-
riskid ja pyrkii suojautumaan korkoriskiltad korkotyypin
ja —periodin valinnoilla seka korkojohdannaisilla. Yhti6lla
on voimassa 2 kappaletta 2015 heindkuussa solmittua
koronvaihtosopimusta, joiden yhteenlaskettu pddoma
on 100 miljoonaa euroa. Sopimukset eraantyvat vuonna
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2025. Korkoriskiposition lisdksi korkojohdannaissopi-
muksilla voidaan osittain suojata korkojen muutoksen
vaikutusta lilketoimintaan.

SRV:n toiminnan luonteeseen kuuluu projektien ja
myyntilaskujen verrattain suuri yksikkdkoko. Siten yhtion
saataviin yksittaisilta asiakkailta voi kohdistua luottoris-
keja. Yhtio pyrkii hallitsemaan luottoriskeja arvioimalla
asiakkaiden vakavaraisuutta, vakuusjarjestelyilla, mak-
suerataulukoiden huolellisella laadinnalla ja saatavien
aktiivisella seurannalla. Konsernin kaupalliset vastapuo-
let ovat paaasiassa porssiyhtioita tai merkittavia kiin-
teistO- tai institutionaalisia sijoitusyhtidita. Historiallisesti
luottotappioiden maara on ollut hyvin pieni.

SRV keskeytti vuoden 2022 ensimmaisella neljan-
nekselld Oulussa rakenteilla olevan Torihotellin urakan
tilaajan maksuvaikeuksista johtuen. Kesékuussa 2022
SRV haki tilaajan asettamista konkurssiin, minka seu-
rauksena Oulun karajaoikeus asetti hotellia rakennutta-
van yhtion, Kiinteistdé Oy Oulun Torihotellin, konkurssiin
elokuussa 2022. Konkurssipesan omaisuuden realisointi
on kaynnissa. Yhtid on kdynnistéanyt toimet myds muiden
kuin kiinteistévakuuksiensa realisoimiseksi. SRV:Ila oli
urakkaan liittyen joulukuun lopussa noin 16,0 milj. euroa
erdantyneitd myyntisaamisia, joita turvaa vakuutena
oleva kiinnitys rakenteilla olevaan kiinteistd66n ja pantta-
us tiettyihin muihin omaisuuseriin. Torihotellin urakkaan
liittyy myyntisaamisten luottotappioriski.

Operatiiviset riskit

Projektinhallintariskit

SRV:n tavoitteena on toteuttaa kannattavia urakointi-
kohteita rakennuttaja-asiakkaille ja kehittda tuottavia
perustajaurakointikohteita seka kiinteistbhankkeita
yhdessa kumppaneidensa kanssa. Projektien hallinnan
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merkittavimmat riskit liittyvat resurssiriskien lisaksi
muun muassa asiakkaiden ja viranomaisten toimintaan,
sopimusten hallintaan, kohteiden suunnitteluun, hankin-
tatoimen toteutukseen, aikataulujen, laadun, kustannus-
ten, turvallisuuden ja ymparistdasioiden hallintaan seka
kohteiden markkinointiin ja myyntiin.
Projektinhallintariskeja SRV pyrkii hallitsemaan
panostamalla hallintaa parantavien jarjestelmien seka
oman asiakaslahtodisen, joustavan ja verkottuneen
toimintamallin (SRV Malli) kehittamiseen. Yrityksella
on toimintoja ohjaava johtamisjarjestelma. SRV:ssa on
kaynnissa useita toiminnan kehitysprojekteja, kuten
markkinoinnin ja myynnin CRM-jarjestelman ominai-
suuksien hyotykayton laajentaminen, hankekehitys-
vaiheen arviointikriteerien, paatoksentekopisteiden
jariskienhallintatarkastelujen yhtenaistaminen seka
asuntotuotannon takuutydprosessin parantaminen pa-
lautejarjestelmineen.

Alihankintariskit

Hankkeiden toteutuksen yhteistydokumppaniverkoston
hallintaan siséltyy muun muassa laatuun, kustannuksiin,
aikatauluun, turvallisuuteen, harmaaseen talouteen ja
ymparistoasioihin liittyvia riskeja. Alihankkijariskin hal-
litsemiseksi projekteissa toimivien keskeisten yritysten
taustat, tekniset osaamiset ja taloudelliset kantokyvyt
tarkistetaan ja vaiheittaiset tydsuunnitelmat laaditaan
ennen toiden aloitusta. Tydsuunnitelmien toteutumisen
lisdksi hankintakustannusten kehittymista valvotaan jat-
kuvasti ja poikkeamiin reagoidaan nopeasti. Hankintatoi-
men hallintaa ja asiakirjojen dokumentointia hoidetaan
SRV:lla kaytdssa olevilla hankintajarjestelmalla seka
omalla verkostorekisterilla.
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Venajan ja lansimaiden molemminpuolisten pakot-
teiden kiristyessa, erityisesti energian seka joidenkin
raaka-aineiden saanti aiheuttavat ongelmia ja vaikeut-
tavat rakennusmateriaalien tuotantoa ja saatavuutta
ja voivat nostaa rakentamiskustannuksia edelleen.
Lisdksi Ukrainan tulevalla laajalla jalleenrakentamisella
voi olla merkittava vaikutus tyévoiman ja materiaalien
saatavuuteen ja kustannuksiin. Myés muut merkitta-
vat geopoliittiset jannitteet voivat konkretisoituessaan
aiheuttaa ongelmia maailmanlaajuisiin tuotantoketjuihin.
Mahdollisia materiaalien saatavuusongelmia ja inflaation
vaikutuksia projekteille hallitaan muun muassa aktiivisen
hankintatoimen kautta.

Operatiiviset vastuullisuusriskit

Operatiivisissa vastuullisuusriskeissa korostuvat
tyoturvallisuusriskit ja onnettomuudet. Tyoturvalli-
suus- ja ihmisoikeusriskit liittyvat vakaviin tyétapatur-
miin, tyoperaiseen hyvaksikayttoon ja tydoloihin seka
harmaaseen talouteen ja korruptioon. Ty6turvallisuuden
johtamiseen on kiinnitetty erityisesti huomiota. Johdon
sitouttamista on lisatty seka tapaturmatutkinnan laatua
on parannettu. Lisaksi koko turvallisuuden johtamista ja
monitorointia on kehitetty entistad tarkemman ja parem-
man tilannekuvan saamiseksi. Samalla myds tydmaiden
kouluttamista ja omaa tyoturvallisuuden havainnointia
on kehitetty.

SRV edellytta, ettd ihmisoikeudet toteutuvat ja
niihin liittyvat riskit koskevat erityisesti tyoperaista hy-
vaksikayttda, tydoloja, harmaata taloutta ja korruptiota.
Erityisesti Hyvan hallintotavan yhteydessa olemme ku-
vanneet ihmisoikeusriskien valttamiseksi vuonna 2022
tehtyja toimenpiteita.
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Sopimusriskit

Puutteelliset tai epaselvat sopimusehdot ja puutteel-
linen sopimusten hallinta voivat johtaa epaselvyyksiin
osapuolten vastuista ja velvoitteista seka riitaisuuksiin,
jotka heikentavat hankkeiden kannattavuutta. Erityisesti
hankkeiden aikana toteutettavat lisd- ja muutostyoét ta-
voite- ja kattohintaisissa urakkamuodossa ovat riskialt-
tiita erilaisille tulkinnoille.

Sopimusriskien valttamiseksi SRV:n keskeiset sopi-
mukset laaditaan hyddyntaen lainopillista osaamista ja
yrityksen toimintaan sovitettuja sopimusmalleja. Lisaksi
vastuuhenkildiden tietoisuutta eri sopimusehdoista seka
sopimusten sisélloista pidetaan jatkuvasti ylla opastuk-
sella ja tarvittavalla koulutuksella. Sopimuskaytantdja
kehitetdan jatkuvasti.

Suurten ja vaativien hankkeiden riskit
Rakennushankkeet sisaltavat erilaisia riskeja hank-
keiden kehittdmis-, rakentamis- ja kayttovaiheissa
ja ymparoivat tilanteet kehittyvat ja muuttuvat
jatkuvasti. Erityisen alttiina projekteissa tapahtuville
muutoksille, ja sitd kautta myos riskeille, ovat suuret
pitkakestoiset paljon omaa pddomaa sitovat kehitys-
hankkeet.

Suurten ja vaativien hankkeiden riskeja hallitaan
kussakin eri vaiheessa tekemalla huolelliset riskianalyy-
sit seka noudattamalla yrityksessa maaritettyja hankep-
rosesseja ja toimintajarjestelmaa. Merkittavat riskialttiit
hankkeet ovat yrityksen johdon erityisvalvonnassa.
Projektien riskienhallinnassa on otettu kdyttdé6n uusia
toimintatapoja ja toimintaa laajennetaan ja systematisoi-
daan edelleen.
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Muut riskit

Pandemiariskit
Koronapandemian aiheuttama epavarmuus on vahenty-
nyt seka rokotusten mydéta etta jo sairastaneiden maa-
ran kasvaessa. Pandemian tulevaan kehitykseen sisaltyy
kuitenkin viela riskeja erityisesti uusien virusmuunnosten
osalta. Lisdksi mahdolliset koronan aiheuttamat ongel-
mat esimerkiksi Kiinassa voivat aiheuttaa viela haittoja
globaaleihin toimitusketjuihin ja sitd kautta materiaalien
saatavuuteen ja rakennuskustannuksiin.
Koronapandemian vaikutusten kehittymista seu-
rataan SRV:ssa edelleen ja toimenpiteita terveyden ja
hyvinvoinnin yllapitdmiseksi ja pandemian levidmisen
estdmiseksi seka liiketoiminnan jatkuvuuden varmista-
miseksi tehdaan tarpeen mukaan.

Vendjian maariskit

Venajan helmikuussa 2022 Ukrainassa aloittama hyokka-
yssota ja sen jalkeen kdynnistyneet pakotteet vaikuttivat
oleellisesti SRV:n mahdollisuuksiin toimia Ven3jalla ja yhti6
teki Venajan liikketoiminnoille merkittavat arvonalennukset
seka paatti irtautua nopeutetusti Venajan liikketoiminnoista
ja omistuksista. SRV alaskirjasi ldhes koko omistuksensa
Venajalla ja Fennovoimassa huhtikuussa 2022. Yhti6 vei
lapi laajan rahoitusjarjestelyn taseen uudelleenjarjeste-
lystd oman pddoman vahvistamiseksi. Rahoitusjarjestelyn
seurauksena SRV on lahes nettovelaton.

SRV:n sijoitukset Venajalla sijaitseviin kauppakes-
kuksiin ovat osuuksia osakkuusyhtidissé, joiden myyn-
nistd on sovittu kunkin sijoituksen osakassopimukses-
sa. Yhtio ei siis yksin voi paattaa kohteiden myynnista
tai myyntiajankohdista. Marraskuussa 2022 SRV ja
sen suomalaiset kanssasijoittajat myivat omistuksensa
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Jupiter Realty 1 B.V.-yhtidss4, joka omistaa Pietarissa
sijaitsevan Okhta Mall -kauppakeskuksen, kyproslaisel-
le Geomare Investments Limited -kiinteistosijoitusyh-
tidlle. Okhta Mall -kauppakeskuksen myynnin jalkeen
SRV on osaomistajana kahdessa venalaisessa kaup-
pakeskuksessa osakkuusyhtididen kautta. Sen lisaksi
SRV:lla on Venajalla yksi tonttiomistus. SRV:n Venajan
omistusten kokonaisarvo yhtién taseessa oli 31.12.2022
3,0 miljoonaa euroa. Kiristyvassa talous- ja pakoteti-
lanteessa SRV:n riskeina Venajalla ovat jaljella olevan
tase-eran liséksi edelleen kahden osaomisteisen
kauppakeskuksen liiketoiminnan hoitaminen ja kan-
nattavuus seka kauppakeskukset omistavien yhtididen
lainasopimusten kovenanttiehtojen tayttdminen. Yhtio
panostaa jaljella olevien kauppakeskusten huolelliseen
hoitamiseen ja samalla jatkaa aktiivisesti neuvotteluja,
joilla tdhtaa loppujen Venajalla sijaitsevien omaisuuse-
riensd myyntiin.

Fennovoima-sijoitukseen liittyvét riskit

SRV:lla on tytaryhtidnsad SRV Voima Oy:n kautta
omistus Hanhikivi 1 -ydinvoimalaprojektin hanketta
valmistelleen Fennovoiman paaomistaja Voimaosa-
keyhtio SF:ssa. SRV on myo6s antanut ydinvoimalai-
toksen rakentamista koskevan sijoitussitoumuksen
Voimaosakeyhtié SF:lle. SRV:n oikeudet ja velvoitteet
Voimaosakeyhtié SF:n osakkeenomistajana vastaavat
muita osakkaita.

Fennovoima on toukokuussa 2022 tiedottanut
paattdneensd Rosatomin kanssa solmitun Hanhikivi-1
-ydinvoimalan laitostoimitussopimuksen ja peruneensa
voimalaprojektin rakentamislupahakemuksen. Kasva-
neesta projektiriskista johtuen koko SRV:n Fennovoi-
ma-omistuksen vuositilinpaatoksessa 31.12.2021 ollut
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arvo 13,3 milj. euroa alaskirjattiin vuoden 2022 toisen
vuosineljanneksen aikana. Alaskirjauksen jalkeen
sijoitussitoumusta Voimaosakeyhtié SF:lle on jaljella
enintaan 18,7 milj. euroa. Sijoitussitoumuksen toteu-
tumiseen kuitenkin liittyy merkittavaa epavarmuutta
Hanhikivi 1 -projektin tilanteesta johtuen.

Kyber-, tietoturva- ja jatkuvuusriskit
Tietojarjestelmien toimivuus ja tietoturva ovat keskei-
sessd asemassa yrityksen liiketoiminnassa. Lisaanty-
nyt kyberrikollisuuden uhka, henkiléston vaarinkaytok-
set sekd myds jarjestelmien vaihdot ja uudistamiset
ovat riskitekijoita, joista voi aiheutua seka toiminnan
keskeytyksia ja mainehaittaa ettd merkittavia talou-
dellisia menetyksia. Tietoliikenneyhteyksiin ja tietojar-
jestelmiin sekd muuhun infrastruktuurin toimivuuteen
kohdistuvat hyokkaykset ja hairintd ovat kasvussa ja
voivat aiheuttaa hairiditd SRV:n seka sen asiakkaiden ja
toteutuksen yhteistydkumppaneiden toimintaan. Myos
energiamarkkinoiden ongelmat voivat kasvaa merkit-
tavasti, mika voi johtaa esimerkiksi energiapulaan ja
séhkokatkoksiin.

Kyber- ja tietoturvariskien osalta SRV:n tietotur-
vakulttuuria kasvatetaan yllapitamalla ja informoimalla
yrityksen tietoturvapolitiikkaa ja ohjeistusta seka
tietoturvaan liittyvia toimintatapoja. Ulkoisia uhkia
valvotaan ja tilanteen kehittymista seurataan jatkuvas-
ti. Riskienhallinnan keinoina ovat myés muun muassa
jarjestelmien automaattiset virustarkistukset seka
suurimmista tietoturvauhkista varoittaminen erikseen.

Vuonna 2022 SRV osallistui Huoltovarmuusorga-
nisaation Digipoolin TIETO22-kyberturvallisuusharjoi-
tukseen.
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Hallinto ja yhtiokokouksen paitokset

Yhtiokokoukset

SRV:lla oli vuonna 2022 kaksi yhtidkokousta. Yhtion var-
sinainen yhtidkokous pidettiin 28.3.2022 ja ylimaéarainen
yhtidkokous 30.5.2022. Covid-19 pandemian vuoksi mo-
lemmat yhtidkokoukset jarjestettiin viliaikaisen lainsda-
dannoén (677/2020) nojalla siten, ettd osakkeenomistajat
osallistuivat kokoukseen ja kayttivat osakkeenomistajan
oikeuksia danestamalla ennakkoon ja esittamalla ennak-
koon kysymyksia.

Varsinainen yhtidkokous hyvéksyi kaikki hallituksen
yhtidokokoukselle tekemat ehdotukset. Kokous vahvisti
SRV Yhtiét Oyj:n tilinpdatdksen, sisdltden konsernitilin-
paatdksen, sekd myodnsi hallituksen jasenille ja toimitus-
johtajalle vastuuvapauden tilikaudelta 1.1.-31.12.2021 ja
hyvaksyi yhtién toimielinten palkitsemisraportin vuodel-
ta 2021.

Ylimaarainen yhtidkokous paatti taseen uudelleen-
jarjestelyyn liittyvista osakeanti- ja erityisten oikeuksien
antamista koskevista valtuutuksista hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti. Lisdksi ylimaarainen yhtiokokous paatti
yhtién osakkeiden yhdistamisesta ja siihen liittyvasta
lunastuksesta seka valtuutti hallituksen paattamaan
suunnatusta osakeannista. Lisdksi ylimaarainen yhtio-
kokous paatti myés muuttaa varsinaisen yhtiokokouk-
sen 28.3.2022 antamaa valtuutusta osakeannista seka
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antami-
sesta ehdollisena yhtidén osakkeiden yhdistdmisen re-
kisterdinnin voimaantulolle niin, ettd 28.3.2022 annettu
valtuutus kumoutui yhdistdmisen rekisterdinnin myoéta
ja korvattiin samansisaltoisella valtuutuksella kuitenkin
siten, etta valtuutuksen perusteella annettavien osak-
keiden enimmaismaara on yhdistamisen rekisterdinnista
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lahtien yhteensa enintddn 1700 000 osaketta. Lisaksi
ylimaarainen yhtiokokous paatti muuttaa varsinaisen
yhtidkokouksen 28.3.2022 antamaa valtuutusta omien
osakkeiden hankkimisesta ehdollisena yhtidén osakkei-
den yhdistamisen rekisterdinnin voimaantulolle niin,
ettd 28.3.2022 annettu valtuutus kumoutui yhdistamisen
rekisterdinnin myo6ta ja korvattiin samansisaltoisella val-
tuutuksella kuitenkin siten, etta valtuutuksen perusteella
hankittavien omien osakkeiden enimmaismaéra on yh-
distamisen rekisterdinnista lahtien yhteensa enintdan 1
700 000 osaketta, kuitenkin siten, etta valtuutuksen pe-
rusteella hankittavien osakkeiden maara yhdessa yhtion
ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden kanssa
on kulloinkin yhteensa enintdan 10 prosenttia kaikista
yhtién osakkeista. Muutetut valtuudet tulivat voimaan
osakkeiden yhdistamisen rekisterdinnin voimaantulosta
4.7.2022 ja ovat voimassa 30.6.2023 asti.

Varsinaisen yhtibkokouksen ja ylimaaraisen yhtio-
kokouksen poytakirjat ja paatokset yksityiskohtineen
seka hallituksen jasenten esittelyt ovat luettavissa yhti-
on verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat.

Osingonjako
Varsinainen yhtidkokous paatti hallituksen ehdotuksen
mukaisesti, etta yhtio ei jaa tilikaudelta 2021 osinkoa.

Hallituksen jdsenet ja puheenjohtaja seké palkkiot
Varsinainen yhtiékokous vahvisti hallituksen jasen-

ten lukumaaraksi viisi jasenta. Hallitukseen valittiin
uudelleen DI Timo Kokkila, DI Tomi Yli-Kyyny, DI Hannu
Leinonen, TkL Heikki Leppanen ja KTM Heli lisakka.
Tomi Yli-Kyyny valittiin hallituksen puheenjohtajaksi.
Yhtiékokous vahvisti hallituksen jasenten vuosipalk-
kioksi hallituksen puheenjohtajalle 72 000 euroa,
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hallituksen varapuheenjohtajalle 48 OO0 euroa, halli-
tuksen jasenelle 36 000 euroa ja tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajalle 48 000 euroa siina tapauksessa, etta
han ei samalla toimi hallituksen puheenjohtajana tai
varapuheenjohtajana. Lisaksi hallituksen jasenille mak-
setaan 700 euron kokouskohtainen palkkio hallituksen
ja valiokuntien kokouksista. Hallitustydskentelysta
aiheutuvat matkakulut korvataan yhtion matkustus-
saannoén mukaisesti.

Hallituksen vuosipalkkiot maksetaan SRV Yhti6t
Oyij:n osakkeina ja rahana siten, etta noin 40 % vuosi-
palkkion maarasta maksetaan osakkeina. Osakkeiden
luovutuksen jalkeen loppuosa palkkioista maksetaan ra-
hana. Yhti6é hankkii osakkeet hallituksen jasenten nimiin
jalukuun ja vastaa osakkeiden hankinnasta aiheutuvista
kustannuksista. Osakkeet hankitaan hallituksen jasenille
kahden viikon kuluessa siité, kun vuoden 2022 ensim-
maista vuosineljdnnesta koskeva osavuosikatsaus on
julkistettu tai ensimmaisena sellaisena ajankohtana, kun
se soveltuvan lainsdadanndn mukaan on mahdollista.

Varsinaisen yhtidkokouksen jalkeen pitaméassaéan
kokouksessa hallitus valitsi keskuudestaan varapu-
heenjohtajaksi Timo Kokkilan. Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajaksi valittiin Heli lisakka ja jaseniksi Hannu
Leinonen ja Timo Kokkila. HR- ja nimitysvaliokunnan pu-
heenjohtajaksi valittiin Tomi Yli-Kyyny ja jaseniksi Hannu
Leinonen ja Heikki Leppanen.

Hallituksen valtuutukset

Voimassaolevat hallituksen omien osakkeiden hankki-
mista ja osakeantia ja/tai osakeyhtiolain 10 luvun 18&:n
tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamista koskevat valtuutukset on esitetty taman
vuosikertomuksen kohdassa Yhtidkokoukset.
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Tilintarkastaja ja palkkio

Varsinainen yhtidkokous valitsi tilintarkastajaksi
tilintarkastusyhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy:n.
Paavastuulliseksi tilintarkastajaksi Pricewaterhouse-
Coopers Oy nimesi KHT Enel Sintosen. Tilintarkas-
tajan palkkio vahvistettiin maksettavaksi hyvaksytyn
laskun mukaan.

Muutokset tilintarkastuksessa

SRV Yhtiét Oyij:n tilintarkastajana toimiva tilintarkas-
tusyhteisd PricewaterhouseCoopers Oy nimesi KHT

Markku Katajiston paavastuulliseksi tilintarkastajaksi
1.10.2022 alkaen.

Osakepohjaiset kannustinjirjestelméat
Yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien kuvauk-
set ovat luettavissa yhtion verkkosivuilla osoitteessa
www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/palkitseminen.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhtiét Oyj toteutti 4.7.2022 osakkeiden yhdistami-
sen (ns. reverse split) sisaltden maksuttoman suunnatun
osakeannin, osakkeiden lunastamisen ja osakkeiden
mitatdinnin. Naiden toimenpiteiden jalkeen yhtién uusi
osakemaara on 16 982 343 kappaletta. Uusi osakkeiden
lukumaara merkittiin 4.7.2022 Patentti- ja rekisterihalli-
tuksen yllapitamaan kaupparekisteriin ja kaupankaynti
yhdistetyilla osakkeilla alkoi 5.7.2022 uudella ISIN-koo-
dilla F1I4000523675. SRV:n kaupankayntitunnus SRV1V
sdilyi ennallaan. Yhtidon osakkeiden yhdistdminen ja
siihen liittyva lunastaminen toteutettiin siten, etta jokai-
set SRV:n 40 osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi.
Osakkeiden yhdistamisen tarkoituksena oli osake-
kaupankaynnin edellytysten parantaminen yksittaisen

osakkeen arvoa kasvattamalla ja osakkeen hinnanmuo-
dostuksen tehostaminen.

Yhtion osakkeiden yhdistamisen toteuttamisen
yhteydessa 4.7.2022 erityisten oikeuksien perusteella
annettavien osakkeiden enimmaismaaraé muutettiin
vaihtovelkakirjalainaehtoisten hybridilainojen ISIN koo-
dilla FI4000198122 (jonka ulkona oleva pddoma on 21
061512 euroa) ja ISIN koodilla FI4000315395 (jonka ul-
kona oleva pddoma on 36 047 145 euroa) ehtojen mukai-
sesti siten, etta lainoilla merkittavien osakkeiden maara
on enintadan 14 277 165 osaketta. Vaihtovelkakirjalainoilla
merkittavien osakkeiden merkintadhinta on osakkeiden
yhdistamisen jalkeen 4,00 euroa osakkeelta.

SRV Yhti6ét Oyj:n osakepddoma on 3,1 miljoonaa
euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisterdityjen
osakkeiden lukumaara on 16 982 343 kappaletta. Yhtiol-
14 on yksi osakesarja.

Osakkeen paatoskurssi Nasdaq Helsingin porssissa
3112.2022 oli 3,80 euroa (14,8 euroa 31.12.2021). Osakkeen
ylin kurssi vuoden aikana oli 16,12 euroa ja alin 3,19 euroa.
3112.2022 osakekannan markkina-arvo oli 64,4 miljoonaa
euroa (138,9 31.12.2021) ilman konsernin hallussa olevia
osakkeita. Osakkeita vaihdettiin vuonna 2022 25,0 miljoo-
naa kappaletta ja vaihtoarvo oli 15,5 miljoonaa euroa.

Konsernin hallussa oli joulukuun 2022 lopussa
44 533 osaketta, mika vastaa 0,3 prosenttia yhtion
kaikkien osakkeiden lukumaérasta ja yhteenlasketusta
aanimaarasta.

Voitonkayttoehdotus

Emoyhtion jakokelpoiset varat 3112.2022 ovat

79 261 450,94 euroa, joista tilikauden tulos on

-223 599 660,31 euroa. Hallitus esittaa yhtiokokoukselle,
ettd osinkoa ei tilikaudelta 2022 jaeta.

Katsauskauden jilkeiset tapahtumat
« SRV ilmoitti 2.2.2023, etta yhtid asettaa uudet
pitkan aikavalin taloudelliset tavoitteet, joiden
saavuttamiseen se tahtaa vuoden 2026 loppuun
mennessa:
- Operatiivinen liikevoitto: 6 %
- Liikevaihto: 900 milj. euroa
- Tavoitteena on jakaa osinkoa 30-50 %
vuosittaisesta tuloksesta huomioiden kuitenkin
yhtion ndkymat ja padomatarpeet

» SRV tiedotti 2.2.2023 kertaluonteisesta pitkan
aikavalin kannustinjarjestelmasta 2021-2022
maksettavista palkkioista seka toimitusjohtajan
osakeperusteisen kannustinjarjestelméan 2019-
2026 ja pitkan aikavalin kannustinjarjestelméan
2021-2025 lakkauttamisesta.

Yhtiokokous 2023

SRV Yhtiét Oyj:n varsinainen yhtidkokous suunnitellaan
pidettavaksi maanantaina 27.3.2023 klo 16.00. Hallitus
kutsuu yhtiokokouksen koolle myébhemmin erikseen.
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Osakkeet ja
osakkeenomistajat

Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet noteerataan kaupankayntia
varten Nasdaq Helsingin porssissa. Kaupankaynti SRV
Yhti6ét Oyj:n osakkeilla alkoi pdrssin paalistalla 15.6.2007.
Vuoden 2022 ylin noteeraus oli 16,12 euroa ja alin 3,19
euroa. Vuoden 2022 keskikurssi oli 9,17 euroa.

Vuoden lopun paatéskurssi oli 3,80 euroa ja ulkona
olevan osakekannan markkina-arvo 64,4 miljoonaa eu-
roa ilman konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita
vaihdettiin 25,0 miljoonaa kappaletta ja osakkeiden
vaihtoarvo oli yhteensa 15,5 miljoonaa euroa.

SRV Yhtiét Oyj:n osakepddoma on 3,1 miljoonaa
euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja rekisterdityjen
osakkeiden lukuméaéara on 16 982 343 kappaletta. Yhti-
6lla on yksi osakesarja. Konsernin hallussa oli joulukuun
2022 lopussa 44 533 osaketta, mika vastaa 0,3 prosent-
tia yhtion kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja yhteen-
lasketusta daniméaarasta.

SRV Yhtiét Oyj tiedotti 3.2.2022, etta hallitus
oli paattanyt aloittaa maksimissaan 3 900 00O yh-
tion oman osakkeen hankinnan yhtidkokouksen sille
29.3.2021 antaman valtuutuksen nojalla.

Yhtié hankki 7.2.2022-29.3.2022 julkisessa kaupan-
kaynnissd NASDAQ Helsinki Oy:n sdantdjen mukaisesti
yhteensa 1112 480 omaa osakettaan noin 04394 euron
keskihintaan osakepohjaisia kannustinjarjestelmia varten.
Osakkeiden kokonaishankintahinta oli 488 879,26 euroa.
Omien osakkeiden hankinnan paattymisen jalkeen yhtiol-
14 oli hallussaan yhteensa 1975 041 osaketta, joka vastasi
noin 0,75 % kaikista osakkeista. Tilikauden paattyessa yh-
tion hallussa oli yhteensa 44 533 kappaletta yhtion omia
osakkeita, joka vastaa 0,3 % kaikista osakkeista.
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Omistusjakauma 31.12.2022 omistettujen
osakkeiden mukaan
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Osakkeenomistuksen jakauma

% osakkeista Osakkeiden % osakkeen- % % osakkeista
Osakkeenomistaja Osakkeita jaaanista maara Omistajia omistajista Osakkeita osakkeista
. Yritykset 29,8
As Pontos Baltic 2 877 709 16,9 1-100 7314 65,6 196 667 1,2
Keskininen Elakevakuutusyhtié 101-500 2424 21,7 546 428 3,2 Fahoitus- javakuutusiaitolset 129
esKinainen clakevakuutusyntio - N B
lImarinen 1942246 11.4 Julkisyhteisot 15,6
501-1000 530 4,8 372 647 2,2
Kolpi Investments Oy 1 446 353 8.5 1001-5000 488 4z P 56 Kotitaloudet 21,5
Havu Capital Oy 057 562 5,6 5001-10000 79 07 549 510 01 Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 1,6
OP-Henkivakuutus Oy 749 547 4.4 10001-50 000 170 15 1 854 937 109 Ulkomaiset osakkeenomistajat 18,6
Lareale Investments Oy 654 065 3,9 50 001-100 000 77 07 477 435 o8 Yhteenséa 100,0
Tungelin Investments Oy 654 055 3,9 100 001-500 000 a1 04 1900 679 119
\K/jfr:'za'”e” Tybelakevakuutusyhtio 483 611 2.8 500001 - 29 0.3 10331662 60,8
Yh 4 11152 100, 1 234 100,
Pohjola Vakuutus Oy 394 650 2,3 teensa 5 000 16982343 00.0
Nordea Henkivakuutus Suomi Oy 344 510 2,0 Jrzllfitsizra'o'“iltnyﬁz_ 9 226 528 1,3
Mandatum Henkivakuutusosakeyhtid 239 876 1.4
Alandsbanken Euro High Yield 225 000 1,3
Kokkila Lauri 144 361 0,9
Kokkila Tuomas 144 361 0,9
Valtion Elakorahasto 140 544 08 SRV jarjesti tilikauden aikana merkintaoikeusannin,  Hallituksen valtuutukset
) — jonka tuloksena yhti6lle muodostui yhteensa 348 056 Voimassaolevat hallituksen omien osakkeiden hankki-
Sipola Saku Petri Tapio 141 434 0,8 X . . i i L. i .
400 uutta osaketta. Yhtidlle kertyi annista yhteensd 34,8  mista ja osakeantia ja/tai osakeyhtiélain 10 luvun 1&:n
Nieminen Timo 140 669 0.8 milj. euron bruttotulot, jotka kirjattiin yhtion sijoitetun tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
Tradeka-sijoitus oy 101 250 0.6 vapaan paidoman rahastoon. Uudet osakkeet rekisterdi-  sien antamista koskevat valtuutukset on esitetty halli-
Alandsbanken Kort Féretagsranta 90 000 05 tiin kaupparekisteriin 28.6.2022. Osakeannin valittdémat tuksen toimintakertomuksen kohdassa Yhtiékokoukset.
Placeringsfond transaktiomenot kirjataan suoraan oman padoman
Dream Broker Oy 69 112 0.4 oikaisuksi. Yhtié on toteuttanut 4.7.2022 osakkeiden Johdon osakeomistus
20 suurinta osakkeenomistajaa 11 942 695 70.3 yhdistamisen siten, etta jokaiset 40 SRV:n osaketta SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen jasenten ja toimitusjoh-
yhteensa ' yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Merkintdoikeusannin tajan seka toimitusjohtajan sijaisen suora omistus oli
yhteydessa yhtion hallussa olevia omia osakkeitta luovu-  31.12.2022 yhteensa 1256 569 osaketta, joka oli 7.4 %
Hallintarekisteroidyt osakkeet 206 528 1,3 tettiin vastikkeetta siten, etta kunkin osakkeenomistajan yhtidén osakkeista ja aanivallasta. Timo Kokkila omistaa
Muut osakkeenomistajat 4813 120 28.4 arvo-osuustilin mukaisesta osakkeiden lukumaéaréasta SRV:n osakkeita Havu Capital Oy:n kautta.
Osakkeiden lukuméird yhteensa 16 982 343 100,0 tehtiin jaollinen 40:114. Osakkeita on luovutettu tilikaudel-

la yhteensi 4 845 kappaletta.
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

KONSERNIN JA LIIKETOIMINTOJEN KEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN

Konsernin avainluvut

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLIITE GRI

(milj. euroa) 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-3/2021
Liikevaihto 181,2 1868 o114 1907 3363 1911 2180 1871
Operatiivinen liikevoitto 0,2 39 08 49 -46 -06 57 48
Liikevoitto -6,3 55 10, -857 15 16 63 52
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -3.8 03 436 -428 -81 28 -37 -41
Tulos ennen veroja -10,0 58 537 1285 195 -44 26 11
Tulouttamaton tilauskanta' 8388 7171 7459 8580 8723 10382 10475 1061
Uudet sopimukset 287,2 1850 723 1301 160,7 1666 1760 854
Tulos/osake, eur ®* -0,82 039 536 14,25 210 -047 382 on
Oma pagoma/osake, eur 4 6,65 662 6,31 118 1693 18,24 1844 1812
Osakkeen paatéskurssi, eur 38 35 52 14 14.8 161 184 15,80
Omavaraisuusaste, % 36,3 363 333 64 274 270 261 238
Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16 2 48,2 486 439 o7 328 340 325 294
Korollinen nettovelka 80,5 864 901 1977 1700 2690 2798 3095
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 2 -5 -82 -4.6 0] 810 1421 1525 1805
Nettovelkaantumisaste, % 551 593 642 7484 1030 1475 1519 1708
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16 2 -15 -64 -31 3432 475 755 803 96,6
Liikevaihto
(milj. euroa) 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-8/2021
Rakentaminen 180,4 1839 2068 175,2 3358 188,0 2185 1878
toimitilarakentamisen osuus 12,3 953 1209 987 184,8 15,2 1409 1405
asuntorakentamisen osuus 681 886 859 765 1511 728 776 473
Sijoittaminen 0,9 32 48 11 06 42 10 10
Muut toiminnot ja eliminoinnit -0 -03 -02 144 -02 1 15 17
Konserni yhteensi 181,2 186,8 21,4 190,7 336,3 19111 218,0 1871

"Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta.

2Luvusta on oikaistu pois IFRS 16:n vaikutukset.

3 Luvut ovat osakeantioikaistuja.

4Yhti6é on toteuttanut 4.7.2022 osakkeiden yhdistdmisen siten, etti jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisia tunnuslukuja on oikaistu vastaavasti.
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KONSERNIN TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT
2022 2021 2020 2019 2018 2022 2021 2020 2019 2018
Liikevaihto milj. euroa 7701 9326 97556 10609 9697 Osakekohtainen tulos @ euroa -6,62 2,29 -4,26 -4254 12,86
Operatiivinen liikevoitto” milj. euroa 18,9 53 158 16 200 Osakekohtainen tulos (laimennettu) ® euroa -662 2,20 -4.06 -4254 12,86
Operatiivinen likevoitto, % liikevaihdosta % 25 06 16 02 -21 Osakekohtainen oma pagoma ® euroa 863 1756 19,70 6870 9140
Liikevoitto milj. euroa B -7 15 -930 -19.8 Osakekohtainen oma pagoma (ilman oman padoman
Liikevoitto, % likevaihdosta % -99 -02 02 -88 =21 ehtoista lainaa) © euroa 6,65 15,93 18,00 3660 74,00
Liikevoitto, ilman IFRS16 " milj. euroa 796 -69 27 -943 198 Osakekohtainen osinko © euroa 0,00 0,00 000 0,00 0,06
Liikevoitto, % liikevaihdosta ilman IFRS16 " % -103 -07 02 -88 21 Osinko tuloksesta, % % neg. neg. neg. neg. neg.
Tulos ennen veroja milj. euroa 791 203 280 1224 -373 Efektiivinen osinkotuotto, % % 00 00 00 00 35
Tulos ennen veroja, % likevaihdosta % 103 22 29 15 -39 Hinta/voitto -suhde (P/E-luku) © neg. neg. neg. neg. neg.
Emoyhtion omistajille kuuluva tulos milj. euroa -857 199 228 1044 -30;1 Osakkeen kurssikehitys
Kurssi kauden lopussa euroa 380 14,80 16,60 2790 34,80
Oman paaoman tuotto, % % -550 1156 14,1 -506 1211 Keskikurssi euroa o7 1705 16,63 30,82 53,84
Sijoitetun padoman tuotto, % * % -101 -06 15,2 29 29 Alin kurssi euroa 319 12,64 12,66 2561 34,00
Sijoitetun pa&doman tuotto, % ilman IFRS16 "% % -14.9 -21 -20 175 29 Ylin kurssi euroa 1612 22,60 30,74 44,88 8441
Sijoitettu padoma milj. euroa 2720 4030 566,8 6253 6095 Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa © milj. euroa 644 1391 166,0 722 90,0
Sijoitettu pazoma, ilman IFRS16 " milj. euroa 1864 3194 4360 4794 6095 Osakkeiden vaihdon kehitys © 1000 26083 45701 45524 14412 6580
Osakkeiden vaihdon kehitys, % ® % 1892 174 26,2 200 91
Omavaraisuusaste, % % 36,3 274 226 212 285 Osakkeiden lukuméaaran painotettu keskiarvo
Omavaraisuusaste, ilman IFRS16, % " % 482 32,8 278 264 2856 tilikauden aikana 1000 ez 9398 6234 2686 2686
Korollinen nettovelka milj. euroa 805 1700 289 4220 28238 Osakkeiden lukuméarén painotettu keskiarvo
- - - tilikauden aikana (laimennettu) ® 1000 13231 9398 6235 2586 2586
Korollinen nettovelka ilman IFRS16 " milj. euroa -5 810 162,9 2719 282,8
Osakkeiden lukuméaéara kauden lopussa 1000 16938 9398 9398 2586 2586
Nettovelkaantumisaste, % % 551 1030 169,7 2403 1211
Nettovelkaantumisaste ilman IFRS16, % " % -5 475 821 1561,2 1211
- - *Valuuttamuutosten nettovaikutus milj. euroa 73 15 -44 38 -98
Tilauskanta ¥ milj. euroa 8388 8723 11534 13442 18160
Uudet sopimukset milj. euroa 6246 58806 7071 4876 11330
Henkilosto keskimaarin 948 959 991 1080 1129

" Taloudellisessa raportoinnissa kiytettivit vaihtoehtoiset tunnusluvut

Yhtio6 julkaisee IFRS-tunnuslukujen ohella tiettyja yleisesti kaytettyja muita tunnuslukuja, jotka
ovat paaosin johdettavissa tuloslaskelmasta ja taseesta. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on
esitetty seuraavalla sivulla. Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut selventavat tuloslaskelman ja
taseen antamaa kuvaa toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

SRV raportoi tilinpaatoksessa operatiivisen litkevoiton ja liikkevoittoprosentin
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. Osakkuusyhtidéden valuuttakurssimuutokset siséltyvat lilkevoiton
ylapuolelle, riville osuus osakkuusyhtion tuloksesta. Valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja
kulut sisaltyvat liilkevoiton ylapuolelle, riville liiketoiminnan muut kulut.

SRV raportoi tilinpaitoksessa tunnuslukuja ilman IFRS16 vaikutusta

Yhtio6 julkaisee vaihtoehtoisina tunnuslukuina IFRS 16:n tunnusluvut, joista on oikaistu pois IFRS

16 Vuokrasopimukset-standardin vaikutukset taseeseen ja tulokseen. Yhti6 soveltaa standardin
kayttdonoton osalta yksinkertaistettua lahestymistapaa, minka vuoksi vertailuvuoden lukuja ei ole
oikaistu standardin mukaiseksi. Naiden tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty seuraavalla sivulla.
Yhtion nakemyksen mukaan tunnusluvut lisdavéat edellisen vuoden tunnuslukujen vertailukelpoisuutta.

2 Kauden lopussa.

¥ Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava
tulouttamaton kate ei enda sisally vertailuluvuissa tilauskannan maaraan.

Yhtié muutti laskennallisten verosaamisten ja -verovelkojen kohdentamista ja ne on
kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkdon. Myos vertailukausien
tiedot on oikaistu. Tunnusluku siséltada myos taseessa myytavana olevaksi luokitellut omaisuuserat.
9 Yhti6 on toteuttanut 4.7.2022 osakkeiden yhdistadmisen siten, etta jokaiset 40 SRV:n

osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisia tunnuslukuja on oikaistu vastaavasti.
Osakemaarien oikaisukerroin on 1,4339
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Oman padoman tuotto, %

Sijoitettu pddoma

Sijoitettu padoma, ilman IFRS16

Sijoitetun padoman tuotto, %

Sijoitetun padoman tuotto, % ilman IFRS16

Omavaraisuusaste, %

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS16

Korollinen nettovelka

Korollinen nettovelka ilman IFRS16

Nettovelkaantumisaste, %

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS16

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos (laimennettu)

Osakekohtainen oma padoma

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

Katsauskauden tulos

Oma padoma yhteensa, keskimaarin

Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat - varaukset

Taseen loppusumma - korottomat velat — laskennalliset verovelat — varaukset - aineelliset hyddykkeet, kayttdoikeusomaisuusera - vaihto-omaisuus, kayttéoikeusomaisuusera

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltaé valuuttakurssivoittoja ja ~tappioita) + Rahoitus saamisten arvonalennukset ja myyntitappiot

Sijoitettu pddoma keskiméaarin

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (sisaltaé valuuttakurssivoittoja ja —~tappioita) + Rahoitus saamisten arvonalennukset ja myyntitappiot

Sijoitettu pddoma, ilman IFRS16 keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Oma padoma yhteensé - 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 padoma yhteensa

Korolliset velat - korolliset vuokravelat - rahat ja pankkisaamiset

Oma padoma yhteensé - IFRS16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka 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 kappalemaara katsauskauden lopussa
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Osakekohtainen oma pddoma Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma pdaoma - oman paaoman ehtoinen laina

(ilman oman p&déoman ehtoista lainaa) Osakkeiden kappalemaara katsauskauden lopussa

Porssikurssi katsauskauden lopussa

Hint: itto -suhde (P/E-luku) =
inta/voitto -suhde (F/E-uku) Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Osinko tuloksesta, % = 100 x -
Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen osinko

Efektiivinen osinkotuotto,% = 100x ——— -
Porssikurssi katsauskauden lopussa
. . Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto
Keskikurssi = - - ; : o n
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukuméaara
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa = Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x vimeinen kaupantekokurssi
Osakkeiden vaihdon kehitys = Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaara seka sen prosentuaalinen osuus osakkeiden keskimaaraisesta lukuméaarasta katsauskauden aikana

Liikevoitto +/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seka valuuttasuojauksesta aiheutuneet tuotot ja kulut

Operatiivinen likevoitto = ) ) ) .
+/- vertailukelpoisuuteen vaikuttavat eréat
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* Osakekohtaiset tunnusluvut on laskettu ja vertailukauden luvut on oikaistu osakkeiden uuden kokonaismaaran mukaan osakkeiden yhdistamisen
(ns. reverse split) jalkeen 30.56.2022 pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti. Jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi

osakkeeksi.
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IFRS k itilinpaatao
onsernitilinpaatos
Konsernin tuloslaskelma Laaja tuloslaskelma

1000 euroa Liite 2022 2021 1000 euroa Liite 2022 2021
Liikevaihto 3 770078 932554 Tilikauden voitto -85662 -19879
Liiketoiminnan muut tuotot 4 589 35617
Valmiiden ja keskeneréisten tuotteiden varastojen muutos -88445 -116 909 Muut laajan tuloksen erét
Aineiden ja palveluiden kayttod -600 560 -7133367 Erat, jotka saatetaan myéhemmin siirtaa tulosvaikutteisiksi:
Tybsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 7 -714342 -11667 Muuntoerot -3999 -1115
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten tuloksista 16 -1260 1227
Poistot 6 -5147 -5818 Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 16 7208 2912
Arvonalentumiset 6 -65030 -600 Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen jalkeen 3209 1797
Liiketoiminnan muut kulut 5 -12271 10721
Valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut 5 0 -124 Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus laajan tuloksen erista 3209 1797
Liikevoitto -76 388 -1697 Maaraysvallattomille omistajille laajan tuloksen erista (0] 0]
Rahoitustuotot 9 52743 5013
Rahoituskulut -65437 -23662 Tilikauden laaja tulos yhteensa -82453 -18082
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -2694 -18649
Tulos ennen veroja -79 081 -20 346 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Tuloverot 10 -6580 467 Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -82453 -18082
Tilikauden tulos -85662 -19879 Maaraysvallattomille omistajille 0 0
Jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva osuus -85662 -19879

Maaraysvallattomille omistajille kuuluva osuus 0] 0]
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos* 1 -6,62 -2,29
Emoyhtién omistajille kuuluva laimennettu osakekohtainen tulos* 1 -662 -2,29
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Konsernitase
1000 euroa Liite 2022 2021 1000 euroa Liite 2022 2021
VARAT OMA PAAOMA JA VELAT
Pitkaaikaiset varat Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Aineelliset hyddykkeet 13 4114 35690 Osakepddoma 25 3063 3063
Aineelliset hyddykkeet, kayttdoikeusomaisuuserat ' 13 8840 95638 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 25 303559 264 680
Liikearvo 14 1734 1734 Muuntoerot 25 -14948 -18167
Muut aineettomat hyédykkeet 14 699 867 Oman padoman ehtoinen laina 25 33529 15360
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 16 2120 51919 Kertyneet voittovarat -179 019 -99 890
Muut rahoitusvarat 15,17 7751 24728
Saamiset 15,18 14243 9664 Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma yhteensi 146184 165 057
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta 15,21 0] 40490 Maaraysvallattomien omistajien osuus (0] 0]
Laskennalliset verosaamiset 19 37458 42248 Oma paidoma yhteensa 146184 165 057
Pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset varat yhteensa 76 959 184779 Laskennalliset verovelat 19 1138 1005
Varaukset 26 12196 13048
Lyhytaikaiset varat Korolliset velat iiman vuokravelkoja 15,27 23828 12877
Vaihto-omaisuus 20 162842 227350 Korolliset vuokravelat' 27 89545 86743
Vaihto-omaisuus, kayttdoikeusomaisuuserat ' 20 7519 72723 Muut velat 15,28 6252 14762
Myyntisaamiset ja muut saamiset 15,22 88264 133428 Pitkiaikaiset velat yhteensa 132959 244 329
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 15,21 5 0] Lyhytaikaiset velat
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 10 35 Ostovelat ja muut velat 15,28 148 022 243205
Rahavarat 23 45309 68 009 Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 968 10
Myytavana olevat omaisuuserat 24 (0} 0] Varaukset 26 7932 1269
Lyhytaikaiset varat yhteensa 371538 501545 Korolliset velat ilman vuokravelkoja 15,27 10000 20192
VARAT YHTEENSA 448 497 686 324 Korolliset vuokravelat ' 27 2442 2272
Lyhytaikaiset velat yhteensa 169 354 276938
Velat yhteensa 302313 521267
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 448 497 686 324

" Rivit liittyvat IFRS 16 standardiin.
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Laskelma konsernin oman padaoman muutoksista
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun vapaan Maarays-

oman paaoman Oman paaoman Kertyneet vallattomien Oma padoma
1000 euroa Osakepadaoma rahasto Muuntoerot ehtoinen laina voittovarat Yhteensa omistajien osuus yhteensa
Oma paidoma 1.1.2021 3063 264 680 -19953 15360 -78183 184 967 -4 016 180 951
Tilikauden tulos 0 0 0] 0] -19879 -19 879 0 -19879
Muut laajan tuloksen erét (verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntoerot 0] 0] -1115 0] 0] -1115 0] -1115
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 0] 0] 2912 0] 0] 2912 0] 2912
Muut rahoitusvarat 0 0 (0] 0 0 0] 0 0]
Laajan tuloksen erat yhteensa [0} [0} 1797 [0} [0} 1797 [0} 1797
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0] (0] 1797 (0] -19 879 -18 082 (0] -18 082
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako 0] 0] 0] 0] 0] 0] 0 (o]
Osakepalkkiojarjestelma 0] 0] o] 0] 732 732 0 732
Oman padoman ehtoinen lainan korko 0] (0] 0] 0] -2 661 -2561 0 -2561
Maaraysvallattomien omistusten purkautuminen 0] 0] 0] 0] 0] (0] 4016 4016
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa (0] o 0] 0] -1829 -1829 4016 2188
Oma paidoma 31.12.2021 3063 264 680 -18157 15360 -99 890 165 057 (o] 165 057
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Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun vapaan Maarays-

oman padoman Oman paaoman Kertyneet vallattomien Oma paaoma
1000 euroa Osakepadoma rahasto Muuntoerot ehtoinen laina voittovarat Yhteensa omistajien osuus yhteensa
Oma paidoma1.1.2022 3063 264680 -18157 15360 -99890 165 057 0] 165 057
Tilikauden tulos 0 0 6] 0 -85662 -85 662 6] -85662
Muut laajan tuloksen erit (verovaikutuksella oikaistuna)
Muuntoerot ] 0 -3999 0 0 -3999 0 -3999
Osuus osakkuus- ja yhteisyritysten muista laajan tuloksen erista 0 0 7208 0 0 7208 0 7208
Muut rahoitusvarat 0 0 0] 0 0 (o] 0 (o]
Laajan tuloksen erat yhteensa 0] 0] 3209 0] 0] 3209 (0] 3209
Tilikauden laaja tulos yhteensa (o] o 3209 (o] -85 662 -82453 (o] -82453
Liiketoimet omistajien kanssa
Omien osakkeiden hankinta 0 6] 0 0 -729 -729 0 -729
Osakepalkkiojarjestelma 0 0 0 752 752 0 752
Suunnattu osakeanti ja oman padoman ehtoisen lainan leikkaus 0 6822 0] -15360 85638 o 0 [0}
Merkintaetuoikeusanti 0 34806 0 0 0 34806 0 34806
Osakeanteihin liittyvat kust. llman veroja 0] -2749 0] 0 0] -2749 0 -2749
JVK-lainan konvertointi 0] 0 0 34265 0 34265 0 34265
JVK-lainan konvertoinnin kulut 0] 0] 0] -136 0] -7136 0] -7136
Oman paadoman ehtoisen lainan korko 0] 0] 0 -2030 -2030 0] -2029
Maaraysvallattomien omistusten purkautuminen 0 0 0 0 0 (0] 0] [0}
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa o 38878 0 18169 6531 63578 [0} 63580
Oma paidoma 31.12.2022 3063 303559 -14948 33529 -179 019 146184 0] 146184
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Konsernin rahavirtalaskelma

1000 euroa 2022 2021 1000 euroa 2022 2021

Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirta

Myynnista saadut maksut 805413 927 246 Maksullinen osakeanti 32056 0

Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 614 3086 Lainojen nostot 1000 0]

Maksut liketoiminnan kuluista -802540 -842638 Lainojen takaisinmaksut -31745 -16 992

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 3488 87694 Oman paaoman ehtoisen lainan kulut -737 0]

Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 365 1825 Oman padoman ehtoisen lainan korot -2029 -3206

Maksetut korot ja maksut muista liketoiminnan rahoituskuluista -13709 -20479 Yhtidlainojen muutos -10737 -22 575

Maksetut ja saadut valittdmat verot -265 114 Omien osakkeiden ostot -129 0

Liiketoiminnan rahavirta 10112 68926 Lainojen maksut vuokravelat -2374 -2669
Rahoituksen rahavirta -15294 -105442

Investointien rahavirrat

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -2478 -1336 Rahavarojen muutos 23324 29286

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 516 765

Investoinnit sijoituksiin 101 3034 Rahavarat tilikauden alussa 68009 96748

Ostetut tytaryhtidosakkeet 0 375 Rahavarojen valuuttakurssiero 623 549

Investoinnit osakkuus- ja yhteisyrityksiin -26 -26 Rahavarat tilikauden lopussa 45309 68009

Myydyt osakkuusyhti¢osuudet 417 0]

Myoénnetyt lainat muille (0] -167

Lainojen takaisinmaksut muilta (] 12001

Investointien rahavirta 2082 7229

Liiketoiminnan ja investointien rahavirrat yhteensa -8029 76155
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Liiketoiminnan kuvaus

SRV Yhti6t Oyj tytaryhtidineen (SRV-konserni) on Suo-
men johtavia projektinjohtourakoitsijoita, joka rakentaa
ja kehittaa liike- ja toimitiloja, asuntoja seka teollisuus- ja
logistiikkakohteita padasiassa Suomessa. Konsernistra-
tegian mukaisesti liilkketoiminta on organisoitu kahteen
liiketoiminta-alueeseen; Rakentaminen ja Sijoittaminen.
Liiketoiminnan paayhtié on SRV Rakennus Oy.

Rakentaminen-liiketoiminta kasittda kaiken SRV:n
rakentamisen sekd omaperusteisen asuntotuotannon
vaatiman paaoman tontteineen. Nama tontit on tarkoitus
kehittaa, rakentaa ja myyda nopeammalla aikataululla
kuin tontit, jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoimin-
nassa. Rakentamiseen kuuluvat asuntorakentaminen,
toimitilarakentaminen, tekniikkayksikét ja hankintatoimi
seka sisiiset palvelut Suomessa ja Venajalla. Sijoitta-
minen-liiketoimintaan kuuluvat keskeneraiset ja valmiit
kohteet, joissa yhtid toimii pidemman aikavalin sijoittaja-
na. Myds tontit, joita itse kehitetdan ja joiden varsinainen
tulonodotus muodostuu kehittamisen ja pitempiaikaisen
omistamisen kautta, raportoidaan osana Sijoittami-
nen-liiketoimintaa. Sijoittaminen-segmentti keskittyy
konsernin kiinteistdsijoitusten hallinnointiin, realisoin-
teihin ja uusien yhteissijoitusrakenteiden luontiin ja omis-
tamiseen seka valittujen kiinteistojen operointiin.

Muut toiminnot ja eliminoinnit sisaltavat SRV-kon-
sernin emoyhtié SRV Yhti6t Oyj:n konsernitoiminnot ja
kiinteistd- ja hankekehitystoimintaa toteuttavan han-
kekehitysyksikon. Myds konsernieliminoinnit sisaltyvat
tahan yksikkoon.

Laskennalliset verosaamiset ja verovelat on koko-
naisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoin-
nit —yksikkoéon.

SRV ei ole luokitellut tilinpadatoksessd omaisuuttaan
IFRS 5:n mukaan myytavana oleviksi omaisuuseriksi.
SRV on 4.3.2022 julkaistussa sijoittajauutisessa ilmoit-
tanut tutkivansa mahdollisuuksia nopeuttaa irtautumista
Venajalta. SRV on ilmoituksensa jalkeen pyrkinyt edista-
maan irtautumistavoitetta muun muassa neuvottelemal-
la tiettyjen Venajalla sijaitsevien omaisuuserien myynnis-
ta. Epavarmuus markkinassa on poikkeuksellisen suurta,
jonka johdosta omaisuudesta irtaantumisen tasmallista
aikataulua ja todennakoisyytta on vaikea arvioida.

Konsernin emoyhtio, SRV Yhtiét Oyj (Yhtid) on suo-
malainen julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Espoo,
Suomi. Yhtidn rekisterdity osoite on Tarvonsalmenkatu
15, 02601 Espoo.

Yhtion hallitus on hyvaksynyt tdman konsernitilin-
paéatdksen 28.2.2023.

Konsernitilinpaatoksen
laadintaperiaatteet

SRV-konsernin konsernitilinpaatds on laadittu 31.12.2022
voimassa olevien kansainvalisten tilinpaatdsstandardi-
en (International Financial Reporting Standards, IFRS)
mukaan. Kansainvalisilla tilinpaatésstandardeilla tarkoi-
tetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa
(EY) N:0 1606/2002 sdadetyn menettelyn mukaisesti
yhteisOssé sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja ja
niistd annettuja tulkintoja. niistd annettuja tulkintoja.
Tilinpaatdksen luvut esitetdan tuhansina euroina, ellei
muuta ole kerrottu.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Konsernitilinpaatos on laadittu alkuperaisiin hankin-
tamenoihin perustuen lukuun ottamatta kdypaén arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja -velkoja,
kdypaan arvoon arvostettuja johdannaissopimuksia
seka kateisvaroina suoritettavia osakeperusteisia liike-
toimia, jotka on arvostettu kaypaan arvoon.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on
sovellettu 1.1.2022 alkavalla tilikaudella:

Aineelliset kayttoomaisuushyodykkeet:
Ennen kayttoonottoa saadut tuotot -
muutokset IAS 16:een

Muutos IAS 16 Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
-standardiin kieltda yhteis6ja vihentamasta aineellisen
kayttoomaisuushyddykkeen hankintamenosta sellaisia
tuottoja, jotka yhteisd saa ennen omaisuuseran kayt-
téonottoa valmistetuista ja myydyista hyddykkeista.
Lisaksi muutos selventaa, etta kun yhteisé ennen
kayttéoonottoa ‘testaa toimiiko omaisuusera asianmu-
kaisesti’, niin se arvioi omaisuuseran teknista ja fyysista
toimintakykya. Omaisuuseran taloudellinen toiminta-
kyky ei ole relevantti tdssa arviossa. Yhteisojen taytyy
esittda erikseen sellaisten tuottojen ja kustannusten
maarat, jotka liittyvat sellaisten hyddykkeiden valmista-
miseen, jotka eivat ole osa yhteisén normaalin toimin-
nan tuotosta.
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Viittaus Taloudellisen raportoinnin
kasitteelliseen viitekehykseen -
muutokset IFRS 3:een

IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -standardiin
tehtiin pienia muutoksia, kun viittaukset uudistettuun
Taloudellisen raportoinnin kasitteelliseen viitekehyk-
seen paivitettiin ja lisattiin poikkeus koskien velkojen
ja ehdollisten velkojen kirjaamista, jotka ovat IAS 37
Varaukset, ehdolliset velat ja ehdolliset varat -stan-
dardin ja IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkinnan sovel-
tamisalojen piirissa. Lisdksi muutos tasmentaa, etta
ehdollisia varoja ei tule kirjata hankintahetkella. Nama
paivitykset eivat muuta liiketoimintojen yhdistamisen
kirjanpitokasittelya.

Tappiolliset sopimukset - Sopimuken
mukaisen velvoitteen tayttamiseen
tarvittavat menot - muutokset IAS 37:44n
Muutos selventad, ettd sopimuksen mukaisen velvoit-
teen tayttdmiseen tarvittavat valittdomat menot sisaltaa
seka velvoitteen tayttamisesta aiheutuvat lisimenot
ettd muut menot, jotka ovat kohdennettavissa ja liittyvat
sopimuksen mukaisen velvoitteen tayttamiseen. Ennen
kuin tappiollista sopimusta varten kirjataan erillinen va-
raus, yhteiso kirjaa mahdolliset arvonalentumistappiot,
jotka ovat syntyneet omaisuuserille, joita on kaytetty
kyseisen sopimuksen tayttamiseen.
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Vuosittaiset parannukset IFRS
standardeihin 2018-2020

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit - muutos selventda mitka
palkkiot tulisi sisallyttaa 10%-testiin, kun arvioidaan
tuleeko rahoitusvelka kirjata pois taseesta.

IFRS 16 Vuokrasopimukset - vuokralle antajan mak-
sut liittyen perusparannusmenoihin on poistettu havain-
nollistavasta esimerkistd 13 sekaannusten valttamiseksi
kannustinten kasittelyyn liittyen

IAS 41 Maatalous - vaatimus jattaa verotuksesta ai-
heutuvat rahavirrat kdyvan arvon laskennan ulkopuolelle
poistettiin. TAman muutoksen tarkoitus on yhdenmu-
kaistaa kdyvan arvon laskenta sen vaatimuksen kanssa,
etta laskennassa kaytetyt rahavirrat on diskontattava
kayttaen verojen jalkeista diskonttokorkoa.

Koronaviruksen vaikutukset SRV:n
taloudelliseen raportointiin
Koronavirusepidemian kehittymista ja mahdollisia
vaikutuksia taloudelliseen raportointiin arvioidaan
SRV:ssa jatkuvasti. SRV hy6dyntaa tiettyja koronavi-
rusepidemian takia vuonna 2020 kaytté6notettuja el-
vytystoimia. 2021 lopussa muihin velkoihin sisaltyi 15,7
miljoonaa euroa verovelkoja, joihin verottaja oli myoén-
tanyt maksujarjestelyn. Naiden maksujarjestelyjen
mukaisesti yhtio on lyhentanyt verovelkaa tasaisesti
niin, etta se on kokonaan lyhennetty kesadkuussa 2022.
Maksujarjestelyn piirissa oleville veloille maksettiin 2,6
% korkoa.
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Ukrainan sodan mahdolliset vaikutukset
SRV:n liiketoimintaan Suomessa

Venajan Ukrainaan kohdistamat sotatoimet ovat
aiheuttaneet merkittavaa kasvua useissa eri rakennus-
alaan liittyvissa riskipositioissa. Vaikka yleinen talous
on ollut myds Suomessa elpymasséa koronapandemian
taloudellisista seurauksista, tulevan kehityksen epa-
varmuus on lisdantynyt merkittavasti sodan seurauk-
sena. Monet ennustelaitokset ovat alentaneet vuoden
alussa tehtyja arvioita lahiajan talouskasvusta. Talou-
den epavarmuus voi heijastua negatiivisesti yritysten
ja kuluttajien luottamukseen seka sita kautta myds
rakentamiseen ja asuntokauppaan. Riskié lisda viela
inflaation kiihtyminen ja alkanut korkojen nousu. Lisaksi
erityisesti energian seka joidenkin raaka-aineiden ja
rakennusmateriaalien saatavuudet voivat vaikeutua
Venajan ja lansimaiden molemminpuolisten pakottei-
den seurauksena ja nostaa rakentamiskustannuksia
edelleen. Tietoliikenneyhteyksiin ja tietojarjestelmiin
kohdistuvat hyokkaykset ja hairinta voivat kasvaa ja
aiheuttaa hairiéitd SRV:n seka sen asiakkaiden ja yh-
teistydbkumppaneiden toimintaan.

Johdon harkinta ja arvioiden kaytto
Tilinpadatoksen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti
edellyttda konsernin johdolta tiettyjen arvioiden teke-

misté ja harkintaa laatimisperiaatteiden soveltamisessa.

Tehdyt arviot ja oletukset vaikuttavat tilinpaatoksen
taseen varojen, velkojen ja raportointikauden tuottojen
ja kulujen seka vastuusitoumusten maaraan. Arvioita
ja oletuksia on kaytetty muun muassa liikearvojen ja
aineettomien seka aineellisten hyddykkeiden arvon-
alentumistestauksessa, asiakashankkeiden tuloutuk-
sessa, vaihto-omaisuuden arvostamisessa, takuu- ja

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

vastuuvarauksien laskennassa, osakkuus- ja yhteisyri-
tyssijoitusten arvostuksessa, kauden verotettavaan tu-
loon perustuvien verosaamisten ja - velkojen kirjauksis-
sa sekd myytavana oleviksi luokiteltujen omaisuuserien
arvostamisessa

Venéjan Ukrainassa aloittaman sodan ja siihen liit-
tyvien taloudellisten pakotteiden aiheuttamien Venajan
lilketoimintojen arvonalentumisen seurauksena Yhtion
oma paaoma laski merkittavasti, jolla oli merkittava
vaikutus omavaraisuus- ja nettovelkaantumisasteen
tasoihin yhtion 31.3.2022 osavuosikatsauksessa. Ra-
hoitussopimusten kovenanttiehtojen mukainen omava-
raisuusaste, joka huomio omaperusteisten projektien
osatuloutuksen, oli 12,3 prosenttia 31.3.2022. Joukkovel-
kakirjalainojen, joiden yhteenlaskettu padoma oli noin
100 miljoonaa euroa, omavaraisuusaste-kovenanttiehto
ei enda tayttynyt. Lisdksi yhtidon Rahoituslimiitin omava-
raisuusaste- ja nettovelkaantumisaste-kovenanttiehdot
eivat myodskaan tayttyneet. Kovenanttien rikkoutuminen
johti naiden velkojen haltijoiden irtisanomis- ja eraannyt-
tamisoikeuden syntymiseen ja siksi lainat merkittiin lyhy-
taikaiseen korolliseen vieraaseen pddomaan 31.3.2022.
Tasta johtuen yhti6 ja sen Rahoituslimiitin lainanantajat
sopivat 30.6.2022 asti kestévasta standstill-jaksosta,
jonka aikana lainanantajat luopuivat muun ohella Vena-
jalla sijaitsevien omaisuuserien alaskirjauksista johtuvis-
ta erddnnyttamis- ja irtisanomisoikeuksistaan ehdol-
lisena mainittujen rahoituksen uudelleenjarjestelyjen
jatkamiselle. Koska rahoituksen uudelleenjarjestelyn on-
nistuminen ei ollut varmistunut 31.3.2022 osavuosikatsa-
uksen raportointihetkelld, yhtién toiminnan jatkuvuuteen
liittyi olennainen epavarmuus. 31.3.2022 osavuosikat-
sauksen julkistamisen jalkeen yhti6 on saanut paatok-
seen kirjallisen menettelyn Joukkovelkakirjalainojen ja
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Hybridilainojen osalta seka jarjestanyt merkintaoikeus-
annin, jolla kasvatettiin yhteensa 32,3 miljoonaa euroa
yhtién omaa padomaa. Yhtién arvion mukaan sen toi-
minnan jatkuvuuteen liittyneet epavarmuustekijat ovat
poistuneet edelld mainittujen toimenpiteiden onnistumi-
sen myota. Tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuus
olettamaa kayttaen.

Ajan kuluessa tuloutettavien omaisuusera on
asiakkaan maaraysvallassa ja ndiden asiakashank-
keiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi
valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos
voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusaste méarite-
tdan laskemalla kunkin hankkeen tilinpaatdspaivaan
mennessa kertyneiden menojen suhteellinen osuus
kyseisen hankkeen arvioidusta kokonaismenosta. Tuot-
toja kirjataan valmistusastetta vastaava maara. Kun
on todennékdista, ettd hankkeen valmiiksi saamiseen
tarvittavat kokonaismenot ylittavat hankkeesta saata-
vat kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio kirjataan
kuluksi valittdmasti.

Omakehitteisiin ja -perusteisiin hankkeisiin saattaa
liittyd muuttuvia vastikkeita, jotka voivat johtua esim.
viivastymissanktioista ja vuokravastuista. Liikevaihdon
tuloutusta lykataan arvioidun vuokravastuuvelvoitteen
osalta ja tdma arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan
saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vahenta-
vat hankkeeseen liittyvia saatuja ennakkoja. Solmittuun
vuokrasopimukseen sisaltyvat epavarmuustekijat ote-
taan tuloutuksessa huomioon.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen ar-
vonalentumisen varalta lilkearvo. Rahavirtaa tuottavien
yksikoiden kerrytettavissa olevat rahamaarat on maari-
tetty kayttdarvoon perustuvien laskelmien avulla. Naiden
laskelmien laatiminen edellyttaa arvioiden kayttamista.
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Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia
kirjataan, kun varauksen maara on luotettavasti arvi-
oitavissa. Kirjattava maara on tilinpaatdspaivan paras
arvio mahdollisen vastuun tayttamiseksi vaadittavasta
kustannuksesta. Arvio toteutuvien kustannusten toden-
nakoisyydesta edellyttdd konsernin johdon harkintaa,
joka perustuu aiempiin samankaltaisiin tapahtumiin ja
kokemusperaiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydessa vaih-
to-omaisuuden nettorealisointiarvon ja sitéd kautta
mahdollisen arvonalennustarpeen. Nettorealisointiarvo
arvioidaan perustuen luotettavimpaan mahdolliseen
arviontekohetkelld saatavissa olevaan tietoon siitd mihin
rahamaaraan vaihto-omaisuus odotetaan realisoita-
van. Vaihto-omaisuuden arvonalennustarpeen arviointi
saattaa edellyttdd johdolta mm. arviota kehittdmisesta
jarakentamisesta tulevaisuudessa aiheutuvista kustan-
nuksista, arviota kohteen tulevaisuudessa kerryttamista
tuotoista ja kuluista, arviota markkinoiden tuottovaa-
timuksesta realisointihetkelld seka arviota kohteen
myyntiarvosta.

Konserni arvioi sijoituskohteiden arvoa tilin-
paatdsten yhteydessa seka silloin, kun on olemassa
viitteitd arvonalentumisesta. Valmiita kiinteistdja
omistavien osakkuus- ja yhteisyritysten arvon arvioin-
nin perustana on kiinteistdsta laadittu arvostuslaskel-
ma. Merkittavien sijoitusten osalta konserni hankkii
tarvittaessa ulkopuoliset kiinteistdarviot. Sijoitusten
nykyarvon maarittdmiseen liittyy arvionvaraisuutta,
silla nykyarvolaskelmat siséltavat mm. tuleviin vuok-
ratuottoihin, annettuihin vuokranalennuksiin, liikevaih-
tosidonnaisiin vuokriin, vuokrausasteeseen, kiinteis-
ton juokseviin kustannuksiin seka tuottovaatimukseen
(yield) liittyvia olettamia.
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Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydessa, erityi-
sesti laskennallisten verosaamisten kirjausperusteet.
Tata varten arvioidaan, miten todennakdisesti konser-
niyrityksilla on kerrytettéavissa verotettavaa tuloa, jota
vastaan kayttamattdmat verotukselliset tappiot tai
kayttamattomat verotukseen liittyvat hyvitykset voidaan
hyédyntaa.

Konsernitilinpaatos

Tytédryhtiot

Konsernitilinpaatds sisaltdad emoyhtido SRV Yhtiot Oyj:n
kaikki sellaiset yritykset, joissa konsernilla on maa-
raysvalta. Konsernilla on maaraysvalta yrityksessa, jos
se olemalla osallisena siina altistuu sen muuttuvalle
tuotolle tai on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja
se pystyy vaikuttamaan tidhan tuottoon kayttamalla
yritystd koskevaa valtaansa. Tytaryhtiot yhdistellaan
konsernitilinpdatdkseen siita paivasta lahtien, jolloin
maaraysvalta siirtyy konsernille ja yhdistely paattyy
sind paivana, kun maaraysvalta lakkaa. Omaperus-
teisten rakennushankkeiden tase-erat konsolidoidaan
konsernitilinpaatdkseen.

SRV-konsernin tilinpadatdkset on laadittu hankinta-
menomenetelméalla. Hankintamenoa maaritettiessa ote-
taan huomioon kaypiin arvoihin arvostetut vastikkeeksi
annetut varat ja vastuulle otetut velat sekd hankinnasta
valittdmasti johtuneet menot. Hankitut, yksilditavissa
olevat varat ja velat arvostetaan hankinta-ajankohdan
kaypiin arvoihin, riippumatta mahdollisen maaraysvallat-
tomien omistajien osuuden suuruudesta. Se maara, jolla
hankintameno ylittda konsernin osuuden hankittujen
yksilditavissa olevien nettovarojen kayvastéa arvosta,
kirjataan liikearvoksi. Jos hankintameno on pienempi
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kuin hankitun tytaryhtion nettovarojen kdypa arvo, tama
erotus kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.

Tytaryritysten tilinpaatdsten laadintaperiaatteita on
tarvittaessa muutettu konsernin laadintaperiaatteiden
mukaisiksi.

Konsernin siséiset lilkketapahtumat, saamiset ja ve-
lat seka konsernin sisdisista lilkketapahtumista syntyneet
realisoitumattomat voitot eliminoidaan konsernitilinpaa-
toksessa. Myos realisoitumattomat tappiot eliminoidaan,
mikali tappio ei johdu arvonalentumisesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus hankitussa
yrityksessaé kirjataan joko kdypaan arvoon tai maaraan,
joka vastaa maaraysvallattomien omistajien suhteel-
lista osuutta hankitun yrityksen yksil6itavissa olevasta
nettovarallisuudesta.

Maaraysvallattomien omistajien osuus on erotettu
tuloksesta ja esitetty omana eranaan konsernin omassa
paaomassa.

Tytaryhtididen maaraysvallattomien omistajien
osuuksista aiheutuvat tappiot kohdistetaan maarays-
vallattomien omistajien osuuksiin, vaikka sen tulokse-
na maaraysvallattomien omistajien osuudet olisivat
negatiivisia.

Emoyrityksella tytaryrityksessa olevan omistus-
osuuden muutokset, jotka eivat johda maaraysvallan
menettamiseen, kasitelladn omaa paaomaa koskevi-
na lilkketoimina. Kun konsernin maaraysvalta lakkaa,
jaljelle jaava omistusosuus arvostetaan maaraysvallan
menettamispaivan kdypaan arvoon ja kirjanpitoar-
von muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Tama kaypa
arvo toimii alkuperéisena kirjanpitoarvona, kun jaljelle
jaavaa osuutta mydhemmin kasitelladn osakkuusyri-
tyksena, yhteisyrityksena tai rahoitusvaroina. Lisaksi
asianomaisesta yrityksestd aiemmin muihin laajan
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tuloksen eriin kirjattuja maaria kasitellaan ikaan

kuin konserni olisi suoraan luovuttanut niihin liitty-
vat varat ja velat. Tama voi tarkoittaa, ettd aiemmin
muihin laajan tuloksen eriin kirjatut maarat siirretdan
tulosvaikutteisiksi.

Osakkuus ja yhteisyritykset

Osakkuusyrityksia ovat kaikki yritykset, joissa konsernil-
la on huomattava vaikutusvalta mutta ei maaraysvaltaa.

Yleensa tama perustuu osakeomistukseen, joka tuottaa

20-50% aanivallasta.

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai
useammalla osapuolella on yhteinen maaraysvalta.
Yhteinen maaraysvalta on jarjestelya koskevan maa-
raysvallan pitamista yhteisena sopimukseen perustuen,
ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksellisia toimintoja
koskevat paatokset edellyttavat maaraysvallan jakavien
osapuolten yksimielista hyvaksymista. Yhteisjarjestely
on joko yhteinen toiminto tai yhteisyritys. Yhteisyritys on
jarjestely, jossa konsernilla on oikeuksia jarjestelyn net-
tovarallisuuteen, kun taas yhteisessa toiminnossa kon-
sernilla on jarjestelyyn liittyvia varoja koskevia oikeuksia
ja velkoja koskevia velvotteita. Konserni soveltaa kaikkiin
yhteisjarjestelyihin IFRS 11 -standardia, jonka mukaan
yhteisjarjestelyt luokitellaan yhteisiksi toiminnoiksi tai
yhteisyrityksiksi sen mukaan, mitka ovat sijoittajien
sopimusperusteiset oikeudet ja velvoitteet. Konserni
on arvioinut yhteisjarjestelyjensa luonteen ja todennut
niiden olevan yhteisyrityksia.

Osakkuus- ja yhteisyritykset on yhdistelty konser-
nitilinpaatokseen pddomaosuusmenetelmai kayttaen.
Jos konsernin osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen
tappioista ylittaa sijoituksen kirjanpitoarvon, sijoitus
merkitdan taseeseen nolla-arvoon eika kirjanpitoarvon
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ylittavia tappioita yhdistella, ellei konserni ole sitoutu-
nut osakkuus- ja yhteisyritysten velvoitteiden taytta-
miseen. Osakkuus- ja yhteisyrityssijoitus sisaltia sen
hankinnasta syntyneen liikearvon. Realisoitumattomat
voitot ja tappiot konsernin ja osakkuus- ja yhteisyri-
tyksen valilla on eliminoitu konsernin omistusosuuden
mukaisesti. Realisoitumattomia tappioita ei eliminoida,
jos liiketapahtuma antaa viitteita luovutetun omaisuu-
seran arvon alentumisesta. Konsernin omistusosuuden
mukainen osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tilikau-
den tuloksista esitetdan ennen liikevoittoa. Konsernin
osuus osakkuus- ja yhteisyritysten laajan tuloksen
erista esitetdan kuitenkin konsernin laajassa tulokses-
sa. Naita syntyy erityisesti konsernin osuudesta ulko-
maan valuutassa toimivien osakkuus- ja yhteisyritysten
muuntoeroista.

Osakkuus- ja yhteisyritysten noudattamat tilin-
paatoksen laatimisperiaatteet on tarvittaessa muutettu
vastaamaan konsernin noudattamia periaatteita. Kon-
sernin laatimisperiaatteiden mukaisesti konsernin johto
arvioi valmistuneen omaisuuseran poistoajankohdan
aloittamista kahden vuoden kuluessa, jolloin arvioidaan
mm myynnin todennakdisyytta, vuokrausastetta ja muita
huomioitavia maarittelykriteereitd. Omaisuuserien pois-
tokirjaukset tulee kuitenkin aloittaa viimeistaan kolmen
vuoden kuluttua omaisuuseran valmistumisesta.

Ulkomaanrahan maaraisten erien
muuntaminen

Toimintavaluutta ja esittamisvaluutta
Konserniyritysten tilinpaatoksiin sisaltyvat erat ar-
vostetaan siihen valuuttaan, joka parhaiten kuvastaa
kyseisen yrityksen taloudellisia toimintaolosuhteita
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(toimintavaluutta). Konserniyhtiéiden toimintavaluutta
saattaa talldin poiketa sen maan valuutasta, jossa yritys
padasiallisesti sijaitsee. Konsernitilinpaatos esitetaan
euroissa, joka on konsernin esittamisvaluutta.

Konserniyhtiot

Niiden tytaryhtididen tuloslaskelmat, joiden toiminta-
valuutta ei ole euro, muunnetaan euroiksi kuukausien
keskikursseilla. Tytaryhtididen taseet muunnetaan eu-
roiksi kayttamalla tilinpaatéspaivan kursseja. Eri kurssien
kaytosta syntyvat muuntoerot kirjataan konsernin omaan
padomaan muuntoeroihin. Niilt& osin kuin konserniyhti-
oiden valiset lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta ulko-
maiseen tytaryritykseen, kirjataan myds niista syntyvat
kurssierot muuntoeroihin. Kun ulkomainen tytaryritys
myydaan, kertyneet muuntoerot kirjataan tulosvaikuttei-
sesti osana myyntivoittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erat

Ulkomaanrahan maaraiset liiketapahtumat kirjataan
kayttaen tapahtumapaivan kursseja. Tilinpaatdshetkella
taseessa olevat ulkomaanrahan maaraiset monetaariset
erat arvostetaan tilinpaatdspaivan kurssiin. Ulkomaanrahan
maaraiset ei-monetaariset erat arvostetaan tapahtumapai-
van kurssiin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot siséltyvat
tuloslaskelman vastaaviin eriin liikevoiton ylapuolella. Rahoi-
tuserien kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin tai kuluihin.

Tuottojen maarittadminen

Myyntituotot asiakassopimuksista

Konsernin myyntituotot kirjataan, kun tavaraa tai pal-
velua koskeva maaraysvalta siirtyy asiakkaalle. Asiakas
saa maaraysvallan, kun se pystyy ohjaamaan tavaran
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tai palvelun kayttda ja saamaan siihen liittyvan hyo-
dyn. Konsernin myyntituotot koostuvat eri tyyppisista
asunto- ja toimitilahankkeista sekd muusta myynnista.
Myyntituottojen tuloutuskaytantda on kuvattu tarkem-
min liitetiedossa 3.

Osakkuus- ja yhteisyrityksille tehtavasta rakentami-
sen katteesta eliminoidaan konsernin omistusosuuden
verran. Eliminointi kirjataan liikevaihdon vahennykseksi
ja taseessa saatuihin ennakoihin. Kate realisoituu, kun
omistettu osuus myydaan konsernin ulkopuolelle.

Tilauskanta

Rakennushanke siséllytetdan tilauskantaan siiné vai-
heessa, kun hanketta koskeva sopimus rakentamisesta
on allekirjoitettu tai rakentamisen aloituspaatés on
tehty ja urakkasopimus allekirjoitettu omaperusteisis-
sa hankkeissa. Tilauskanta sisédltdd omaperusteisissa
hankkeissa rakentamisen lisdksi tontin. Myés omakehit-
teisissd hankkeissa tilauskanta voi sisaltda tontin ja sita
tuloutetaan osana hanketta. Tilauskantana on esitet-

ty hankkeiden (mukaan lukien tontin) tulouttamaton
osa. Tilauskannassa on mukana myds valmistuneet ja
myymattémat asunto- seka toimitilakohteet. Tilauskan-
nan arvo on hankkeista odotettu tuloutuva liilkkevaihdon
maara.

Vieraan padoman menot

Vieraan paaoman menot kirjataan konsernin ulkopuoli-
sille tilaajille tehdyissa hankkeissa kuluksi sen tilikauden
aikana, jolloin ne ovat syntyneet. Omaperusteisissa
asuntoprojekteissa osa vieraan pddoman korkokuluista
aktivoidaan rakennusaikana (kohdassa Vaihto-omaisuus
tarkemmin kuvatulla tavalla) ja tuloutetaan, kun projekti
myydaan. Nama korkokulut tuloutetaan projektikuluna
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liilkevoiton ylapuolella. Omaperusteisissa toimitila-
hankkeissa kaytetaan johdon arviointia korkokulujen
aktivoinnissa, koska hankkeilla ei ole aina myyntihintaa
etukateen tiedossa.

Tutkimus- ja kehittAmismenot
SRV-konsernilla ei ole varsinaisia tutkimus- ja kehitys-
menoja. Konsernilla on liiketoimintaan liittyvia hank-
keiden suunnittelukustannuksia, joiden kasittelytapaa
on selostettu laadintaperiaatteiden vaihto-omaisuus
-kohdassa.

IFRS 16 Vuokrasopimukset

Standardin mukaisesti kaikki vuokrasopimukset, paitsi
standardin mahdollistamien erityisten helpotusten
piiriin kuuluvat vuokrasopimukset, on kirjattu taseeseen.
Kaikista vuokrasopimuksista on kirjattu taseen varoihin
kayttdoikeusomaisuusera (oikeus kayttaa vuokralle otet-
tua omaisuuserad) ja velkoihin vuokranmaksuvelvoitetta
koskeva rahoitusvelka. Tuloslaskelmassa vuokrakulu on
jaettu poistoihin ja rahoituskuluihin. Rahoituslaskelmas-
sa vuokranmaksut esitetaan liikketoiminnan rahavirran
erassa 'maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan
rahoituskuluista', seka rahoituksen rahavirran erassa
’lainojen maksut vuokravelat'.

Konsernin vuokraustoiminta ja sen
kirjanpitokasittely

Maanvuokrasopimukset muodostavat merkittavimman
osuuden SRV konsernin taseen kayttéoikeusomaisuu-
serista. Maanvuokrasopimukset ovat yleensa pitkaai-
kaisia ja laaditaan tyypillisesti perustettavan kiinteis-
téyhtion lukuun. Kun kiinteistdyhtié myydaan ja sen
hallinto siirretdan ostajalle, siirtyy vuokrasopimus siihen
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liittyvine velvoitteineen kiinteistdén ostajalle. Maanvuok-
rasopimusten lisaksi muita merkittavia vuokrasopi-
muksia ovat esimerkiksi yhtion kiinteita toimipisteita
koskevat vuokrasopimukset seka tydmaakalustoa ja
autoja koskevat vuokrasopimukset. Toimistoja koskevat
vuokrasopimukset tehdaan yleensa alkuvaiheen osalta
maaraaikaisiksi. Maaraaikaisuuden kesto on yleensa

5 vuodesta 10 vuoteen, jonka jalkeen sopimus jatkuu
toistaiseksi voimassaolevana 6-12 kuukauden irtisano-
misajalla. Tydmaakalustoa koskevat vuokrasopimukset
tehdaan yleensa toistaiseksi voimassaoleviksi ilman
erityista irtisanomisaikaa. Kalusto on vuokralla tyypil-
lisesti 1 kuukaudesta 12 kuukauteen. Autoja koskevat
sopimukset laaditaan maaraaikaisiksi ja niiden kesto on
yleensé 24 kuukautta.

Yhtié huomioi raportoinnissaan standardiin sisal-
tyvét kaksi soveltamista helpottavaa poikkeusta, jotka
littyvat lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin seka vuok-
rasopimuksiin, joissa kohdeomaisuusera on arvoltaan
vahainen. Lyhytaikaisiksi katsotaan vuokrasopimuk-
set, joiden vuokra-aika on enintdan 12 kuukautta seka
toistaiseksi voimassa olevat vuokrasopimukset, joiden
molemminpuolinen irtisanomisaika on korkeintaan 12
kuukautta. Merkittavimmat lyhytaikaisiksi katsottavat
vuokrasopimukset koostuvat Iahinna tydmaakalustos-
ta. Arvoltaan vahaisiin omaisuuseriin sisaltyy lahinna
IT-laitteita ja pienia toimistokalusteita. Lisaksi joita-
kin vahaisia vuokrasopimuksia kuten leasingautoja ja
IT-laitteita kasitelladn ryhmana ns. niputtamisperiaat-
teen mukaisesti.

Vuokrasopimusvelka arvostetaan sopimuksen
alkamisajankohtana niiden vuokrien nykyarvoon, joita
ei kyseisena paivana ole maksettu. Vuokrien nyky-
arvon maarittamisessa joudutaan eraissa tilanteissa
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tekemaan arvio vuokrakauden pituudesta. Tallaiset
tilanteet liittyvat esimerkiksi vuokrasopimuksiin, joissa
on vuokrasopimuksen jatkamis- tai paattamisoptioita.
Tallainen optio otetaan huomioon vuokrakautta maari-
tettdessa, jos on kohtuullisen varmaa, etta optio kayte-
tdan. Vuokrasopimusvelan maaraan sisallytetdan myods
mahdollisen jdanndsarvotakuun perusteella maksettava
maara ja mahdollinen kohdeomaisuuseran osto-option
toteutushinta, jos on kohtuullisen varmaa, etté kyseinen
optio kaytetaan. Vuokrasopimuksen katkaisemiseen voi
myds liittya rangaistusmaksuja. Téllaiset rangaistusmak-
sut huomioidaan vuokrasopimusvelan maaréassa, mikali
vuokra-ajassa on huomioitu, etta konserni kayttaa taman
option.

Vuokrat diskontataan vuokrasopimuksen sisaisella
korolla, jos kyseinen korko on helposti maaritettavissa,
muussa tapauksessa kaytetaan vuokralleottajan lisaluo-
ton korkoa. IFRS 16 standardin mukaan vuokralleottajan
liséluoton korko on korko, jota vuokralleottaja joutuisi
maksamaan lainatessaan vastaavaksi ajaksi ja vastaa-
vanlaisin vakuuksin rahat, jotka tarvitaan kayttéoikeus-
omaisuuseran arvoa vastaavan omaisuuseran hankkimi-
seksi vastaavanlaisessa taloudellisessa ymparistossa.
Maanvuokrasopimukset muodostavat yli 90 prosenttia
SRV konsernin kayttdoikeusomaisuuserista ja niiden
diskonttokorkona kaytetdan aina sopimuksen sisaista
korkoa. Muiden sopimusten osalta kaytetdan ensisijai-
sesti sopimuksen sisdista korkokantaa ja toissijaisesti
liséluoton korkoa. Lisadluoton korko on arvio siitéd, mita
yhtio joutuisi maksamaan lainatessaan vastaavaksi
ajaksi ja vastaavanlaisin vakuuksin rahat, jotka tarvitaan
kayttooikeusomaisuuseran arvoa vastaavan omaisuus-
eran hankkimiseksi vastaavanlaisessa taloudellisessa
ymparistossa.
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Kayttdéoikeusomaisuuseran hankintameno muo-
dostuu vuokrasopimusvelan alkuperaisen arvostuk-
sen mukaisesta maarasta, mahdollisista sopimuksen
alkamisajankohtaan mennessa maksetuista vuokrista,
mahdollisista vuokralle ottajalle syntyneista alkuvai-
heen valittdmistd menoista seka alkuperaiseen tilaan
palauttamiseen liittyvistd menoista. Mahdolliset saa-
dut kannustimet vdhennetaan kohdeomaisuuseran
hankintamenosta.

Kayttéoikeusomaisuuseran myéhempi arvosta-
minen perustuu hankintamenomalliin, jonka mukaan
kayttooikeusomaisuusera arvostetaan hankintame-
noon, josta vihennetdan poistot ja arvonalentumiset.
Poistot kirjataan vuokrakauden aikana tasapoistoina.
Jos vuokrasopimus siirtda kohdeomaisuuseran omis-
tuksen vuokralle ottajalle vuokra-ajan paattymiseen
mennessa tai jos kohdeomaisuuseran hankintamenossa
on otettu huomioon, ettd vuokralle ottaja kayttaa os-
to-option, kohdeomaisuusera poistetaan taloudellisena
vaikutusaikanaan.

Konserni on altistunut indeksiin tai hintaan perustu-
vien muuttuvien vuokrien mahdollisille korotuksille, joita
ei oteta huomioon vuokrasopimusvelassa ennen kuin ne
toteutuvat. Kun indeksiin tai hintaan perustuvat vuokrien
muutokset toteutuvat, vuokrasopimusvelka arvioidaan
uudelleen ja sita oikaistaan kayttdéoikeusomaisuuseraa
vastaan.

Maksettavat vuokrat kohdistetaan pddomaan ja
rahoitusmenoon. Rahoitusmeno kirjataan tulosvaikut-
teisesti vuokra-aikana siten, etté jaljella olevan velan
korkoprosentti on jokaisella kaudella sama.
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Laatimisperiaate
tontinvuokrasopimusten osalta

SRV konserni esittda vuokratontteihin liittyvan kayttooi-
keusomaisuuseran vaihto-omaisuutena, koska myos itse
omistetut tontit esitetdan vaihto-omaisuutena ja samaa
periaatetta noudatetaan myds kayttéoikeusomaisuuse-
ran esittdmisessa. Rakentamisen alkaessa vuokratontin
poistot kirjataan osaksi rakennuskohteen hankintame-
noa. Taseen velkapuolella esitettavan vuokrasopimus-
velan korkokulu aktivoidaan osaksi rakennuskohteen
hankintamenoa.

Laatimisperiaate toimitilavuokrasopimusten osalta
konsernissa on yhtion paidkonttorin vuokrasopimus.
SRV konserni esittaa toimitiloihin liittyvan kayttéoikeus-
omaisuuseran taseen pitkdaikaisissa varoissa ja vuok-
ranmaksuvelvoitetta koskevan rahoitusvelan veloissa.
Merkittavin toimitilavuokrasopimus SRV konsernissa on
yhtion padkonttorin vuokrasopimus.

Laatimisperiaate tydomaakaluston

vuokrasopimusten osalta

Tydmaakohteiden kalustonvuokrasopimukset tehdédan
lahes poikkeuksetta toistaiseksi voimassa oleviksi vuok-
rasopimuksiksi, jotka oikeuttavat yhtidon paattamaan
kutakin vuokrattua hyédyketta koskevan sopimuksen
valitsemanaan ajankohtana. Tydémaakalusto vuokrataan
tyOmaalle yleensa jotakin erityista tydvaihetta varten,
jolloin vuokrakausi jaa tyypillisesti alle 12 kuukauden
mittaiseksi. Lyhyiden vuokrakausien ja joustavan irtisa-
nomisehdon vuoksi, tydmaakohteiden kalustovuokraso-
pimuksiin sovelletaan paasaantodisesti IFRS16 standardin
mukaista lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin liittyvaa hel-
potusta. Mikali vuokrakalustoa koskeva vuokrasopimus
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laaditaan kuitenkin maaraaikaiseksi, eika sopimus ole
arvoltaan vahainen, sovelletaan vuokrasopimukseen
vastaavaa laadintaperiaatetta kuin edella on kuvattu
toimitilavuokrasopimusten osalta.

Laatimisperiaate toimistokaluston
vuokrasopimusten osalta

IT- kalustoa koskevat vuokrasopimukset koskevat tyy-
pillisesti toimiston IT- laitteita kuten printtereita, moni-
toimilaitteita seka tietokoneita. Tallaisiin omaisuuseriin
sovelletaan arvoltaan vahaisiin omaisuuseriin liittyvaa
poikkeusta. IT- kalustoa koskeviin vuokrasopimuksiin
sisdltyy myds sopimuksia, joita ei voida pitada arvoltaan
vahaisina ja lyhytaikaisena. Tallaisia sopimuksia ovat
esimerkiksi IT-palvelimia koskevat vuokrasopimukset.
Tallaisiin sopimuksiin sovelletaan vastaavaa laadin-
taperiaatetta kuin edelld on kuvattu toimitilavuokra-
sopimusten osalta kuitenkin siten, ettd omaisuuseraa
kasitellaan yhtena kokonaisuutena ns. niputtamis-
periaatteen mukaisesti. IT- kaluston sopimukset
tehdaan tyypillisesti 24 kuukauden tai 48 kuukauden
mittaisiksi.

Laatimisperiaate leasingautojen osalta

Leasing-autoja koskevat vuokrasopimukset kirjataan
IFRS16 sdanndsten mukaisesti kuitenkin siten, ettd omai-
suuseraa kasitelladn yhtena kokonaisuutena ns. niputta-
misperiaatteen mukaisesti. Leasing-autojen sopimukset
tehdaan tyypillisesti 24 kuukauden mittaisiksi.

Aineelliset hyodykkeet

Aineelliset hyodykkeet on merkitty konsernitasee-
seen alkuperaiseen hankintamenoonsa vahennet-
tyna kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla kertyneilla
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arvonalentumistappioilla. Alkuperainen hankintameno
sisaltda menot, jotka johtuvat valittdmasti kyseisen hyo-
dykkeen hankinnasta. Hy6dykkeista tehdédan tasapoistot
arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa. Maa- ja
vesialueista ei tehda poistoja, koska niiden taloudellista
kayttoikaa ei voida maaritella. Poistot kirjataan kuluk-

si arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa
seuraavasti:

» Rakennukset 40-60 vuotta

» Tuotantokoneet ja -laitteet 3-10 vuotta
» Konttorikalusteet 3-10 vuotta
o [T-laitteet 3-5 vuotta
» Autot ja liikkuva kalusto 5 vuotta

e Muut aineelliset 5-10 vuotta

Aineellisten hyddykkeiden jadnndsarvot ja taloudelliset
vaikutusajat arvioidaan ja oikaistaan tarvittaessa arvon-
alentumisilla. Konserni arvioi jokaisena tilinpaatospaivana,
onko viitteita siitd, etta jonkin omaisuuseran arvo olisi
alentunut. Jos omaisuuseran kirjanpitoarvo on sen arvioi-
tua kerrytettévissa olevaa rahamaaraa suurempi, kysei-
sen omaisuuseran kirjanpitoarvoa alennetaan valittdmasti
siten, etta se vastaa kerrytettavissa olevaa rahamaaraa.

Aineellisten hyddykkeiden myyntivoitot ja -tappiot
sisdltyvat tuloslaskelmaan, liiketoiminnan muihin tuottoi-
hin tai lilkketoiminnan muihin kuluihin.

Liikearvo ja muut aineettomat hy6édykkeet
Aineettomat hyoddykkeet, joilla on rajallinen vaikutusaika,
arvostetaan alkuperéiseen hankintamenoonsa ja poiste-
taan tasapoistoina arvioidun taloudellisen vaikutusajan
kuluessa (3-5 vuotta).

Liikearvo vastaa sitéd osaa hankintamenosta,
joka ylittaa konsernin osuuden hankitun yrityksen
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nettovarallisuuden kdyvasta arvosta hankinta-ajankoh-
tana. Liikearvo testataan vuosittain arvonalentumisen
varalta. Tata tarkoitusta varten liilkearvo on kohdistettu
rahavirtaa tuottaville yksikdille. Liikearvo arvostetaan al-
kuperaiseen hankintamenoon vahennettyna arvonalen-
tumisilla. Arvonalennukset kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi. Omaisuuseria, joista tehdaan poistot, tarkastel-
laan arvonalentumisen varalta aina kun tapahtumat tai
olosuhteiden muutokset viittaavat siihen, etta kirjanpi-
toarvoa vastaava rahamaara ei ehka ole kerrytettavis-
sa. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti
silta osin kuin omaisuuseran kirjanpitoarvo ylittaa siita
kerrytettavissa olevan rahamaaran. Kerrytettavissa
oleva rahamaara on se, joka on korkeampi seuraavista:
omaisuuseran kaypa arvo myyntikuluilla vahennettyna
tai kayttdarvo.

Rahoitusvarat ja -velat
Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa seu-
raaviin ryhmiin:

Rahoitusvarat: Jaksotettuun hankintamenoon
tai kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat.

Rahoitusvelat: Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat tai jaksotettuun hankintame-
noon kayttaen efektiivisen koron menetelmaa.

Konsernissa rahoitusvarat arvostetaan jaksotet-
tuun hankintamenoon silloin, kun liikketoimintamallin
tavoitteena on pitda nama sijoitukset ja kerata kaikki so-
pimukseen perustuvat rahavirrat, ja kun instrumentin so-
pimukseen perustuvat rahavirrat koostuvat yksinomaan
paaoman ja koron maksusta. Kaikki muut rahoitusvarat
kirjataan ja arvostetaan konsernissa kdypaan arvoon
tuloksen kautta.
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Konserniyhteisén on merkittava rahoitusvaroihin
kuuluva era tai rahoitusvelka taseeseensa silloin ja vain
silloin, kun konsernin yhteisdsta tulee instrumentin sopi-
musehtojen osapuoli. Kun yhteisé kirjaa rahoitusvaroihin
kuuluvan eran ensimmaisen kerran, sen on luokiteltava
rahoitusvarat ja rahoitusvelat ylla mainittuihin luokka-
ryhmiin.

Konserniyhteiso kirjaa rahoitusvaroihin kuuluvan
eran pois taseesta silloin, kun sopimukseen perustuvat
oikeudet rahoitusvaroihin kuuluvan eran rahavirtoihin
lakkaavat olemasta voimassa tai se siirtda rahoitusvaroi-
hin kuuluvan eran toiselle osapuolelle ja olennainen osa
omistukseen liittyvista riskeisté ja eduista on siirretty
toiselle osapuolelle.

Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta, kun sopi-
muksessa yksildity velvoite on taytetty, kumottu tai sen
voimassaolo on lakannut.

Rahoitusvarat ovat pitkaaikaisia, kun niiden
maturiteetti on yli 12 kuukautta ja lyhytaikaisia, kun
niiden jaljella oleva maturiteetti on alle 12 kuukautta.
Muut rahoitusvarat sisaltyvat pitkaaikaisiin rahoitus-
varoihin, ellei sijoituksesta aiota luopua 12 kuukauden
kuluessa tilinpaatdspaivasta. Rahoitusvelat luokitel-
laan lyhytaikaisiksi, jos niiden maturiteetti on alle 12
kuukautta tai jos konsernilla ei ole ehdotonta oikeutta
suorittaa niitd vahintaan 12 kuukautta raportointi-
kauden paattymisen jalkeen. Muuten ne luokitellaan
pitkaaikaisiksi.

Johdannaisinstrumentit

Sopimuksentekohetkelld johdannaissopimukset
luokitellaan joko liiketoiminnan tai rahoituksen raha-
virtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin yksikéihin teh-
tyjen sijoitusten suojauksiksi. Johdannaiset tehdaan
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suojaamistarkoituksessa, ja niiden perusteella taseessa
olevat saamiset ja velat ovat pienia. Johdannaissopi-
musten vastapuolten kanssa tehdyt sopimukset pe-
rustuvat ISDA-yleissopimukseen. Jarjestelyjen ehtojen
mukaan yksittaisen vastapuolen samassa valuutassa
oleva nettomaéarainen saamis- tai velkapositio katsotaan
tiettyjen tapahtumien (kuten maksujen laiminlyénnin) to-
teutuessa velaksi ja kaikki siihen liittyvat jarjestelyt paat-
tyvat. Koska SRV:lIA ei tilinpaatéshetkella ole laillisesti
toimeenpantavissa olevaa kuittausoikeutta, kyseisia
rahamaaria ei ole vihennetty toisistaan taseessa.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suojaustran-
saktiot hallituksen rahoituspolitiikan periaatteiden
mukaisesti.

Tilikauden 2022 ja 2021 aikana konsernilla ei ole
ollut suojausinstrumentteja, joihin olisi sovellettu IFRS
standardien mukaista suojauslaskentaa.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat erit
Konsernin kayttamat johdannaisinstrumentit luoki-
tellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
oleviin eriin. Johdannaiset merkitadn taseeseen alun
perin kdypéan arvoon sina paivana, jolloin johdan-
naissopimus tehdaan, ja arvostetaan aina jatkossa
tilinpaatdéshetken kaypaan arvoonsa. Koronvaihtosopi-
musten kaypa arvo alkuperaisella kirjaamishetkella on
yleensa nolla. Koronvaihtosopimuksien kaypien arvojen
muutokset kirjataan tuloslaskelmaan muihin rahoitus-
tuottoihin ja —kuluihin ja taseeseen rahoitusvaroihin tai
-velkoihin. Valuuttaoptioiden preemioiden katsotaan
olevan hankintahetken kaypa arvo. Valuuttatermiinien
ja —optioiden kaypien arvojen muutokset kirjataan
tuloslaskelmaan lilkketoiminnan muihin tuottoihin tai ku-
luihin, koska valuuttatermiineilla ja -optioilla suojataan
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ensisijaisesti liiketoimintaan sisaltyvia valuuttakurssi-
voittoja ja —tappioita, jotka sisaltyvat osuuteen osak-
kuusyhtididen tuloksesta.

Muut rahoitusvarat voivat sisaltaa seka noteerattuja
ettd noteeraamattomia osakkeita, ja ne arvostetaan kay-
paén arvoon tulosvaikutteisesti. Sijoituksen kaypa arvo
maaritetaan sijoituksen ostokurssin perusteella. Mikali
muissa rahoitusvaroissa oleville rahoitusvaroille ei ole
noteerattuja kursseja, konserni soveltaa niiden arvostuk-
seen erilaisia arvostusmenetelmia. Naita ovat esimerkik-
si viimeaikaiset riippumattomien tahojen valiset kaupat,
diskontatut rahavirrat tai muiden samankaltaisten
instrumenttien arvostukset.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusva-
rat ovat myyntisaamisia, muita saamisia seka lainasaa-
misia osakkuusyhtidilta.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoi-
tusvarat kirjataan alun perin kaypaan arvoon transaktio-
menoilla vihennettyna. Alkuperaisen kirjaamisen jalkeen
ne kirjataan jaksotettuun hankintamenoo. Korot jaksote-
taan tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttaen efektiivisen
koron menetelmaa.

Arvonalentumiset

Rahoitusvarojen arvonalentuminen on arvioitu odotet-
tuihin luottotappioihin perustuen. Konserni soveltaa
odotettavissa olevien luottotappioiden kirjaamiseen me-
nettelya, jonka mukaan kaikkia myyntisaamisia ja sopi-
mukseen perustuvia omaisuuseria tarkastellaan kutakin
erikseen ja kirjataan koko voimassaoloajalta odotetta-
vissa olevat luottotappiot. SRV:n hankkeiden asiakkaina
on paasosin suuria, tunnettuja ja vakavaraisia yrityksia.
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Mikali ei ole tietoa asiakkaan maksukyvyst3, tarkistetaan
tiedot yleisista kauppa- ja luottorekistereista ja pyy-
detaan tarvittaessa vakuus. Kansainvalisten toimitila-
hankkeiden osalta tehddan tarkempia taustaselvityksia,
mikali asiakasta ei ennestdan tunneta. Edella mainitusta
liiketoimintamallista ja asiakasprofiilista johtuen konser-
nille ei ole viimeisten vuosien aikana syntynyt olennaisia
luottotappioita, eika olennaisia luottotappioita odoteta
mydskaan syntyvan tilinpaatoshetkelld taseessa olevien
erien osalta.

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta arvioi-
daan arvonalentumisen varalta kayttaen kolmivaiheista
mallia.

1. Konsernin johto tarkastelee osakkuus- ja
yhteisyritysten lainasaamisten odotettavissa
olevia rahavirtoja ensin kokonaisuutena
osakkuusyhtidsijoitusten kanssa ja arvioi
saannollisesti, onko saamisten luottoriski kohonnut
merkittavasti alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Jos
saamisen luottoriskin katsotaan olevan alhainen,
tai sen luottoriski ei ole kohonnut merkittavasti
alkuperaisen kirjaamisen jalkeen, sisaltyy
saaminen vaiheeseen 1, ja arvonalentuminen
lasketaan perustuen arvioon 12 kuukauden aikana
tapahtuvien luottotappioiden todennakdisyydesta.

2. Mikali arvostusraporttien perusteella havaitaan,
ettd lainasaamisen luottoriski on kohonnut
merkittavasti, siirtyvat lainasaamiset vaiheeseen
kaksi tai kolme, jolloin niihin liittyvaa tappion
todennakoisyyttd arvioidaan koko elinialta.
Talléin luottotappio kirjataan lainasaamisen koko
elinialta ja lasketaan vertaamalla koko elinialta
arvioituja tulevia rahavirtoja sopimusperusteisiin
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rahavirtoihin. Tilinpdatéshetkella taseessa ei ollut
vaiheeseen 2 sisiltyneita lainasaamisia.

3. Jos lainasaamiset todetaan luottoriskin johdosta
arvoltaan alentuneiksi, ne siirretdan vaiheeseen
kolme.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytaikaisista
pankkitalletuksista seka muista lyhytaikaisista erittain
likvideista sijoituksista, joiden maturiteetti on enintdan
kolme kuukautta. Pankeista saadut tililuotot sisaltyvat
taseen lyhytaikaisiin velkoihin.

Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserit

Pitkdaikaiset omaisuuserat luokitellaan myytavana
oleviksi, jos niiden kirjanpitoarvoa vastaava maara tulee
kertymaan padasiassa niiden myynnista ja myynnin
katsotaan olevan erittéin todennédkdéinen. Ne arvoste-
taan kirjanpitoarvoon tai kdypaan arvoon vdhennettyna
myynnista aiheutuvilla menoilla sen mukaan, kumpi
naista on pienempi.

Arvonalentumistappiota kirjataan, jos omaisuuse-
ran kirjanpitoarvo alun perin tai myébhemmin alennetaan
myynnista aiheutuvilla menoilla vihennettya kaypaa
arvoa vastaavaksi. Jos omaisuuseran kdypa arvo va-
hennettyna myynnista aiheutuvilla menoilla myéhemmin
nousee, kirjataan voittoa, mutta kirjattava voitto ei saa
ylittaa kertyneitd arvonalentumistappioita. Voitto tai
tappio, jota ei ole kirjattu pitkdaikaisen omaisuuseran
myyntipdivddn mennessa, kirjataan taseesta pois kirjaa-
misen yhteydessa.

Pitkaaikaisista omaisuuserista ei tehda poistoja,
kun ne on luokiteltu myytavana oleviksi. Myytavana ole-
vaksi luokiteltuihin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvista
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veloista johtuvien korkojen ja muiden kulujen kirjaamista
jatketaan.

Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserat esi-
tetdan taseessa erillddn muista varoista. Myytavana ole-
vaksi luokiteltuihin pitkdaikaisiin omaisuuseriin liittyvat
velat esitetdan taseessa erillddn muista veloista.

Oman paidoman ehtoinen laina

Oman padoman ehtoisilla lainoilla ei ole erapaivaa, jolloin
lainan haltija voi vaatia lainan takaisinmaksua. Oman
padoman ehtoinen laina on vakuudeton ja muita vel-
kasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Sen
etusija-asema on muita omaan pddomaan luettavia eria
parempi. Oman padoman ehtoisen lainan velkakirjan
haltijalla ei kuitenkaan ole osakkeenomistajalle kuuluvia
oikeuksia.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut
rahoitusvelat
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusve-
lat merkitaan alunperin kirjanpitoon kaypaan arvoon.
Transaktiomenot on siséallytetty rahoitusvelkojen alku-
peréiseen kirjanpitoarvoon. Korot jaksotetaan tuloslas-
kelmaan laina-ajalle kayttaen efektiivisen koron mene-
telmaa. Rahoitusvelkoja sisaltyy pitka- ja lyhytaikaisiin
velkoihin ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Asiakashankkeisiin liittyvien asunto-osakeyhtididen
ottamien ulkopuolisten rahalaitoslainojen eli yhtiélai-
nojen padoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy
asunnon luovutushetkelld asunnon ostajalle. Riippu-
matta siitd, onko kohde keskenerainen vai valmis, mutta
luovuttamatta ostajalle, SRV:n velkaosuuden mukainen
padoma ja korot esitetdan taysimaaraisesti laskettuna
SRV:n konsernitaseessa aina lainan erapéaivaan saakka.
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Vaihto-omaisuus
Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno maaritetaan
painotetun keskihinnan menetelmalla.

Era "Keskeneraiset tyot” sisaltaa keskeneraisten
rakennuskohteiden kuluksi kirjaamattoman rakennus- ja
tonttikustannuksen. Keskeneraisten tdéiden hankintame-
noon sisdllytetdan raaka-aineet, valittémat tydsuorituk-
set, muut valittdmat menot, hankinnan ja valmistuksen
valilliset menot seka joissakin tapauksissa hankkeisiin
kohdistuvat vieraan padoman menot. Omaperusteisten
asuntoprojektien osalta vieraan pddoman korkokulut
aktivoidaan ensisijaisesti kohdekohtaisen rahoituksen
kustannusta kayttaen. Jos kohdekohtaisen rahoituksen
osuus ei ole merkittava, kaytetaan konsernin keskikor-
koa korkomenojen aktivoinnissa.

Era "Maa-alueet ja tonttiyhtiét” koostuu kehitteilla
olevien ja kdynnistymattdmien kohteiden hankintakus-
tannuksista. Hankintamenoon aktivoidaan kustannuk-
set, joiden katsotaan kohottavan maa-alueen tai tontin
arvoa.

Era ”Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtidi-
den osakkeet” koostuu myymattémista valmistuneista
kohteista.

Era "Ennakkomaksut” sisaltda vaihto-omaisuudesta
ennakkoon maksetut erat.

Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloittamat-
tomien kohteiden maksetuista osakepaaomista seka
edelleen myytavéaksi ostetusta omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaatoksissa
hankintamenoon tai sitd alhaisempaan nettorealisoin-
tiarvoon. Nettorealisointiarvo arvioidaan vahentamalla
normaalin lilkketoiminnan mukaisesta myyntihinnasta
tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja
myynnista johtuvat menot.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Maa-alueiden ja tonttiyhtididen nettorealisointiarvo
perustuu ennakoituun kayttétarkoitukseen. Hanketoi-
minnassa kaytettavaksi ennakoidun maa-alueen tai
tonttiyhtion nettorealisointiarvoa arvioidaan osana koko
hankkeen nettorealisointiarvoa. Arvonalennus kohdis-
tetaan maa-alueeseen tai tonttiyhtiéon vain, jos hank-
keen ennakoidaan olevan kokonaisuutena tappiollinen.
Jos maa-alue tai tonttiyhtidé ennakoidaan realisoitavan
myymalla, perustuu nettorealisointiarvo arvioituun
markkinahintaan.

Keskeneraiisten tdiden ja valmiiden asunto- ja
kiinteistoyhtididen nettorealisointiarvo perustuu kohteen
myyntiarvoon ennakoidulla myyntihetkella.

Ulkopuoliselle suoritetut vuokrauskulut voidaan
aktivoida vuokralle annettavaan omaisuuseran kirjanpi-
toarvoon, kuten esimerkiksi vuokranvalittdjien palkkiot.
Myynti- ja markkinointikulut eivat ole aktivoitavia kuluja.

Omaisuuseran valmistuessa aktivoidut vuokraus-
kulut tulee kirjata kuluksi vuokraussopimusten keski-
maaraisella kestoajalla. Osakkuus- ja yhteisyrityksille
myydyn vuokrauspalvelun kate eliminoidaan omistus-
osuuden suhteessa.

SRV:n paaosin hallinnoimien ja rakentamattomien
vaihto-omaisuustonttien rakentamissuunnitelmista
aiheutuneiden menojen katsotaan olevan aktivointikel-
poisia, kun niiden voidaan luotettavalla tavalla katsoa
vaikuttavan positiivisesti tontin tai projektin arvoon.
Naitd menoja voidaan aktivoida jo ennen rakentamisen
kdynnistamispaatosta.

Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden verotet-
tavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta
verosta. Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero
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lasketaan verotettavasta tulosta kunkin maan voimas-
saolevan verokannan (ja verolakien) perusteella. Verot
kirjataan tuloslaskelmaan muutoin kuin ne, jotka liittyvat
muihin laajan tuloksen eriin tai suoraan omaan paa-
omaan kirjattaviin eriin. Veroa oikaistaan mahdollisilla
edellisiin tilikausiin liittyvilla veroilla.

Laskennallinen verosaaminen tai -velka kirjataan
omaisuuserien ja velkojen verotuksellisten arvojen ja nii-
den konsernitilinpdatoksen mukaisten kirjanpitoarvojen
vélisista valiaikaisista eroista. Laskennallinen verosaa-
minen kirjataan kayttdmattomista tappiosta ja kaikista
valiaikaisista eroista. Laskennallisia veroja ei kirjata
tytaryrityksiin tehdyista sijoituksista silloin, kun konserni
voi maarata valiaikaisen eron purkautumisajankohdan ja
valiaikainen ero ei todennakdisesti purkaudu ennakoita-
vissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siihen
maaraan asti, kun on todennakoista, ettd se voidaan
hyddyntaa tulevaisuudessa syntyvaa verotettavaa tuloa
vastaan. Mikéli konserniyhtié on lahimenneisyydessa
tehnyt tappiota, kirjataan verotuksellisista tappioista
laskennallinen verosaaminen vain siihen maaraan asti,
kuin yhtiolla on riittavasti veronalaisia véliaikaisia eroja
tai muuta vakuuttavaa nayttéa verotuksellisen tappion
hyédyntamiskyvysta.

Tyosuhde-etuudet

Elidkevelvoitteet

Konserniyhtidilla on erilaisia eldkejarjestelyja kunkin
toimintamaan paikallisten olosuhteiden ja kaytantdjen
mukaisesti. Jarjestelyt on rahoitettu vakuutusyhtioi-
hin suoritetuilla, maksettuihin palkkoihin perustuvilla
maksuilla.
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Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia eldkejar-
jestelyja. Konsernin maksuperusteisiin jarjestelyihin suo-
rittamat maksut kirjataan tuloslaskelmaan silla kaudella,
johon kyseiset maksut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen

SRV-konserni soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset mak-
sut -standardia osakeperusteisiin palkitsemisjarjestel-
miinsd. Osakepohjaisen kannustinjarjestelman osa-
keosuus arvostetaan kdypaan arvoon myontdhetken
kurssia kayttaen ja rahaosuus arvostetaan kaypaan
arvoon tilinpaatoshetkella. Arvon muutokset kirjataan
tulosvaikutteisesti vaikutusajalle jaksotettuna. Osake-
perusteiset maksut on kasitelty rahana tai osakkeina
selvitettavina.

Varaukset

Varaus kirjataan, kun yhti6lla on aikaisemman tapahtu-
man seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite
kolmatta osapuolta kohtaan ja maksuvelvoitteen toteu-
tuminen on todennakdinen, seka sen suuruus on luotet-
tavasti arvioitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada kor-
vaus joltakin kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan
erilliseksi omaisuuseraksi, mutta vasta siind vaiheessa,
kun korvauksen saaminen on kdytannodssa varmaa.
Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoit-
teiden tayttamiseksi vaadittavat valttamattomat menot
ylittdvat sopimuksesta saatavat hyodyt.

SRV ja sen konserniyhtioét ovat osapuolina useissa
tavanomaiseen lilketoimintaan kuuluvissa oikeuden-
kaynneissa tai muissa menettelyissa. Naiden oikeu-
denkéayntien ja menettelyiden lopputulosta on vaikea
ennustaa. Riita-asioista kirjataan varaus tilinpaatokseen

edella mainittujen laatimisperiaatteiden mukaisesti,
kun on olemassa oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite
kolmatta osapuolta kohtaan, maksuvelvoitteen toteu-
tuminen on todennékdinen ja velvoitteen suuruus on
luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset sisaltavat kohteiden korjaamisesta
aiheutuvat kustannukset, jos takuuaikaa on tilinpaa-
tospaivana jaljella. Takuuvaraus kirjataan hankkeen
luovutuksen yhteydessa ja sen suuruus perustuu
kokemusperaiseen tietoon takuumenojen toteutumises-
ta. Takuuvaraukset odotetaan kaytettavan seuraavien
kahden vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus
perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen
yksittaisten projektien arvioituun kokonaiskustannuk-
seen. 10-vuotisvastuuvaraus odotetaan kaytettavan
seuraavan kymmenen vuoden aikana kohteen valmistu-
misesta.

Osingot

Hallituksen yhtiokokoukselle ehdottama osingonjako
kirjataan tilinpaatokseen, kun yhtion osakkeenomistajat
ovat hyvédksyneet sen yhtiokokouksessa.

GRI

n
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1SEGMENTTITIEDOT
Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 -standardin mukaisesti konsernitilinpaatdksen laskentaperiaatteita seka konser-
nin johtamis- ja organisaatiorakennetta noudattaen.

Segmenttien valinen hinnoittelu tapahtuu kdypaan markkinahintaan. Segmenttien varat ja velat ovat sellaisia
liiketoiminnan erid, joita segmentti kayttaa liiketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevalla perusteella kohdistettavissa
segmenteille. Kohdistamattomat erat sisaltavat vero- ja rahoituseria seka koko konsernille yhteisia eria.

Liiketoimintasegmentit
SRV Yhtioilla on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Rakentaminen

Rakentaminen-liiketoimintasegmentti kasittaa kaiken SRV:n rakentamisen sekd omaperusteisen asuntotuotannon
vaatiman padoman tontteineen. Nama tontit on tarkoitus kehittaa, rakentaa ja myyda nopeammalla aikataululla kuin
tontit, jotka raportoimme Sijoittaminen-liiketoiminnassa. Rakentamiseen kuuluvat asuntorakentaminen, toimitilara-
kentaminen, tekniikkayksikét ja hankintatoimi seka sisdiset palvelut Suomessa ja Venajalla. Rakentaminen tyodllistaa
lahes 800 henkilda eli valtaosan koko SRV:n henkildstdsta.

Sijoittaminen

Sijoittaminen keskittyy konsernin kiinteistdsijoitusten hallinnointiin ja realisointeihin, uusien yhteissijoitusrakentei-
den luontiin ja omistamiseen seka valittujen kiinteistdjen operointiin. Sijoittamiseen kuuluvat keskeneraiset ja valmiit
kohteet, joissa yhtio toimii pidemman aikavalin sijoittajana. My0s tontit, joita itse kehitetdan, ja joiden varsinainen
tulonodotus muodostuu kehittdmisen kautta, raportoidaan osana Sijoittaminen liiketoimintaa.

Muut toiminnot ja eliminoinnit

Muut toiminnot ja eliminoinnit siséltavat SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n konsernitoiminnot ja kiinteist6- ja
hankekehitystoimintaa toteuttavan hankekehitysyksikon. Myds konsernieliminoinnit sisaltyvat tahan yksikkéon. Las-
kennalliset verosaamiset ja verovelat on kokonaisuudessaan kohdennettu Muut toiminnot ja eliminoinnit -yksikkoon.

Liiketoiminta-alueellinen informaatio
Segmentti-informaatio raportoidaan ylimmalle operatiiviselle paatdksentekijalle (CODM, Chief Operating Decision
Maker IFRS 8:n mukaan) toimitettavan sisaisen raportoinnin kanssa yhdenmukaisella tavalla. Ylimpana operatiivise-
na paatoksentekijana toimii SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtaja, jota avustaa paatdksenteossa konsernin johtoryhma.
Johdon sisédinen raportointi on yhtenevainen segmenttiraportoinnin kanssa.

Tilikaudella 2022 konsernilla ei ollut IFRS 8:n maaritelman mukaisia merkittavia asiakkaita Rakentaminen-liike-
toimintasegmentissa. Vertailukaudella merkittavia asiakkaita oli yksi jonka osuus oli 11% konsernin liikevaihdosta.

PALKITSEMINEN
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2022 Muut
toiminnot ja
1000 euroa Rakentaminen  Sijoittaminen eliminoinnit Yhteensa
Liikevaihto
Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 48394 1743 0] 50138
Ajan kuluessa tuloutettavat 691720 1979 0] 693699
Muu likevaihto 6185 6207 13849 26 241
Yhteensa 746 300 9930 13849 770078
Liikevaihto, ulkoiset 745700 9821 14657 770078
Liikevaihto, sisaiset 600 108 -708 0]
Yhteensa 746 300 9930 13849 770078
Liikevoittoon sisaltyvat:
Poistot ja arvonalentumiset, iiman kayttooikeusomaisuuseria -1121 -65015 -269 -66 395
Poistot, kayttooikeusomaisuuserat -2650 -26 -1106 -3782

Liikevoitto 23256 -109 310 9667 -76 388
Segmentin varat
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa 2119 0] 0] 2119
Vaihto-omaisuus yhteensd, ilman kayttdoikeusomaisuueria 159781 30568 4 162843
Maa-alueet ja tonttiyhtitét 2 72330 3093 0 75423

Keskeneraiset tyot 79624 -36 0] 79589

Valmiiden asunto-ja kiinteisto-

osakeyhtididen osakkeet 4795 0] 0] 4795

Muu vaihto-omaisuus 3032 0 4 3036
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 5 0] 0] 5
Kayttdoikeusomaisuuserat 76780 25 7153 83958
Muut varat 148 399 10374 40805 1996572
Yhteensa varat 387079 13457 47962 448498
Segmentin velat, iiman vuokrasopimusvelkoja 219734 45844 -bb 2561 210326
Segmentin velat, vuokrasopimusvelat 84127 22 7837 91086
Yhteensa velat 303861 45866 -47 415 302313
Sijoitettu padoma
Sijoitettu padoma kauden lopussa 212422 10873 48704 271998
Sijoitetun padoman tuotto, % 1,5 -118,3 -10,1
Tilauskanta' 838764 - - 838764
Toimitilarakentaminen 684 017
Asuntorakentaminen 164 747

! Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei enaa sisally vertailuluvuissa
tilauskannan maaraan. Sijoitettu padoma ja tilauskantaovat tilintarkastamattomia.
2 Konserni on alaskirjannut tilikaudella Ven3jalla sijaitsevat omaisuuserat. Alaskirjausten jalkeen SRV:n omistusten kokonaisarvo Ven3jalla on 3,1 milj. euroa.
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2021 Muut

toiminnotja 2 HANKITUT JA MYYDYT LIKETOIMINNOT

1000 euroa Rakentaminen  Sijoittaminen eliminoinnit Yhteensa Tilikaudella ei hankittu uusia liiketoimintoja tai myyty vanhoja liiketoimintoja.

Liikevaihto

Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 161846 3162 0 164 998

Ajan kuluessa tuloutettavat 752149 2581 0] 754730

Muu likevaihto 16165 1063 -4392 12826

Yhteensi 930150 6797 4392 032554 S MYYNTITUOTOT ASIAKASSOPIMUKSISTA

Liikevaihto, ulkoiset 926195 6707 -347 932564 1000 euroa 2022 2021

Liikevaihto, siséiset 395656 90 -4044 0]

Yhteensa 930150 6797 -4 392 932554 Liikevaihto " 770078 932554

Jakautuminen:

Liikevoittoon sisaltyvat: Tiettyna ajankohtana tuloutettavat 50138 164 998
Poistot ja arvonalentumiset, ilman kayttdoikeusomaisuuseria -1646 -29 -444 -2019 Ajan kuluessa tuloutettavat 694 805 755281
Poistot, kayttdoikeusomaisuuserat -3106 - -1123 -4300 Muu liikevaihto 25135 12275

Liikevoitto 14112 -11551 -4258 -1697 Yhteensa 770078 932554

! Liikevaihdon jakauma segmenteittain raportoidaan liitteessa 1, segmenttitiedot.

Segmentin varat

Osuudet osakkuus-jayhteisyrityksissa 8099 48820 0 199 Seuraavien SRV:n projektityyppien mukaiset myyntituotot tuloutetaan tiettyna

Vaihto-omaisuus yhteensa, ilman kayttooikeusomaisuueria 178 084 50596 -1329 227 351 . k h
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 656569 48174 0 1733 ajankohtana:

Keskeneraiset tyot 105 432 0 1332 104100 Omaperusteinen asuntohanke ja toimitilahanke

Valmiiden asunto-ja kiinteisto-

osakeyhtididen osakkeet 2642 2416 0 5088 Seuraavien SRV:n projektityyppien mukaiset myyntituotot tuloutetaan ajan kuluessa:
M ihto- i 4451 6 3 4460 " s . . . . . . .
_CMYEIROOTERS Kiintedhintainen urakka, projektinjohtourakka, KVR-urakka (kokonaisvastuurakentaminen), allianssiurakka, oma-

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0 40490 0] 40490 . L Lo . Lo

Kayttéoikeusomaisuuserét 79600 1507 8152 80959 kehitteinen asuntohanke, omakehitteinen toimitilahanke ja kauppakeskusoperointituotot

Muut varat 200540 20787 53979 284306

Yhteensa varat 454 324 171199 60802 686 325 1000 euroa 2022 2021

Segmentin velat, iman vuokrasopimusvelkoja 314246 148 424 -80417 432253 Asiak imuksii . stiavel

Segmentin velat, vuokrasopimusvelat 78623 16562 8739 89014 siakassopimuksiin perustuvat omaisuuserat ja velat:

Yhteensa velat 392870 150 076 -21679 521267 - - — — - - - -

Konsernin myyntisaamiset ja ostovelat ovat paaosin asiakassopimuksiin perustuvia. Konsernin taseessa on
— - asiakassopimuksiin littyvaa siirtosaamista ja muuta lyhytaikaista ennakkomaksua.
Sijoitettu padoma
Sijoitettu paa kauden 195792 167 261 39982 403035
!J,o! et pzﬁoma audenopussa Asiakassopimuksiin perustuvat siirtosaamiset 10929 8090
Sijoitetun padoman tuotto, % 5,1 -16,4 -0,6 - - P
Asiakassopimuksiin liittyvéat ennakkomaksut 46223 73606

Tilauskanta' 872277 - - 872277

Toimitilarakentaminen 508292

Asuntorakentaminen 363985

! Konsernin tilauskanta muodostuu Rakentaminen-liiketoiminnosta. Omistusosuutta vastaava tulouttamaton kate ei enaa sisally vertailuluvuissa
tilauskannan maaraan. Sijoitettu padoma ja tilauskantaovat tilintarkastamattomia.
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1000 euroa 2022 2021
Asiakassopimuksiin perustuviin velkoihin liittyen kirjatut myyntituotot
Kirjatut myyntituotot, jotka sisaltyivat sopimuksiin perustuviin velkoihin kauden alussa 73606 86 014
Aiemmilla kausilla taytetyista suoritevelvoitteista kirjatut myyntituotot 8090 13011

Asiakassopimusten suoritevelvoitteet ja merkittivat harkintaan perustuvat ratkaisut
Konsernin yleisimmat projektityypit ovat seuraavat: projektinjohtourakka, KVR-urakka (kokonaisvastuurakentami-
nen), allianssiurakka, kiintedhintainen urakka, elinkaariurakka, omakehitteinen asuntohanke, omakehitteinen toimiti-
lahanke, omaperusteinen asuntohanke ja toimitilahanke.

SRV:n urakkasopimuksissa ja omakehitteisissd hankkeissa asiakkaan kanssa on tyypillisesti sovittu asiakkaan
omistuksessa olevan kiinteistén rakennus- tai saneerausprojektinjohtourakan johtamistehtavista ja rakennustekni-
sista toista. Urakkahankkeissa voi olla useita eri tyovaiheita ja -tehtdvid. NAama muodostavat kuitenkin paasaantoi-
sesti yhden integroidun kokonaisuuden, jota kasitelladn yhtena suoritevelvoitteena.

Omaperusteisissa kohteissa voidaan tarjota asunnon ostajalle autopaikka tai muuttopalvelu. Talléin autopaikka
ja muuttopalvelu katsotaan erillisiksi suoritevelvoitteiksi. Tyypillisesti nama luovutetaan ja tuloutetaan samanaikai-
sesti kuin asunto. Mahdollisesti tarjottavat vastikevapaat rinnastetaan alennuksiin ja nAma huomioidaan myyntihin-
nan oikaisuna.

Konsernin urakkahankkeet sisaltavat muuttuvia vastikkeita, jotka johtuvat esim. sanktioista tai tavoitehinnan
alituksesta tai ylityksesta. Konsernin johto seuraa ja arvioi muuttuvia vastikkeita jokaisen raportointikauden lopussa.
Tuloutuksessa kaytettava transaktiohinta on perustunut todennakdisimpaan arvioon. Muuttuvan vastikkeen arvioi-
dusta maarasta sisallytetaan transaktiohintaan vain se osa ja tuottoja kirjataan vain siihen maaraan asti kuin on erit-
tain todennakoista, ettei kertyneiden kirjattujen myyntituottojen maaraan jouduta tekemaan merkittavaa peruutusta.

Myds omakehitteisiin ja -perusteisiin hankkeisiin liittyy muuttuvia vastikkeita, jotka voivat johtua esim. viivas-
tymissanktioista ja vuokravastuista. Liikevaihdon tuloutusta lykataan arvioidun vuokravastuuvelvoitteen osalta ja
tdma arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vihentavat hankkee-
seen liittyvid saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen sisaltyvat epavarmuustekijit otetaan tuloutuksessa
huomioon.

Ajan kuluessa tuloutettavien omaisuusera on asiakkaan maaraysvallassa ja ndiden asiakashankkeiden tulot ja
menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotet-
tavasti. Valmistusaste maaritetdan laskemalla kunkin hankkeen tilinpadatéspaivaadn mennessa kertyneiden menojen
suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioidusta kokonaismenosta. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava
maara. Kun on todennakoistd, ettd hankkeen valmiiksi saamiseen tarvittavat kokonaismenot ylittavat hankkeesta
saatavat kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio kirjataan kuluksi valittdmasti. Jos asiakashankkeesta syntyneet
menot ja kirjatut voitot ovat suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon laskutettu maara, esitetdan erotus taseen eras-
sa "myyntisaamiset ja muut saamiset" Jos asiakashankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienemmat kuin
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hankkeen ennakkolaskutus, esitetdan erotus taseen erédssa "ostovelat ja muut velat". Asiakaslaskutuksessa kayte-
tdan maksuerataulukoita ja on sovittu alalle tyypilliset urakoiden maksuehdot.

Tiettyna ajankohtana tuloutettavat asiakashankkeet tuloutetaan omaisuuserdn maaraysvallan siirryttya ja
aikaisintaan hankkeen valmistuttua. Hankkeista tuloutuu valmistumishetken myyntiastetta vastaava osuus tuloista ja
menoista.

Omakehitteisiin ja omaperusteisiin kohteisiin voi liittya erillinen rahoituskomponentti. Merkittava rahoituskom-
ponentti voi syntya saatavarahoitteisissa hankkeissa, joissa saatavarahoituskustannuksia ei laskuteta tilaajalta.
Keskimaarin konsernin saatavarahoitus- sekd omaperusteisissa urakointikohteissa rakennusaika on alle kaksi vuotta,
jolloin keskiméaarainen rahoitusaika on alle vuoden. Ndissa konserni soveltaa IFRS 15.63 -standardin mukaista alle
vuoden kaytannon helpotusta. Konsernilla on my6s hankkeita, joissa keskimaarainen rahoitusaika on yli vuoden.
Naissa hankkeissa sovelletaan merkittavan rahoituskomponentin kasittelytapaa ja era kirjataan lilkkevaihdon vahen-
nykseksi ja rahoituserien korkotuottojen oikaisuksi.

Asiakashankkeiden takuuvaraukset sisaltavat kohteiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset, jos takuuai-
kaa on tilinpaatoéspaivana jaljella. Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydessa ja sen suuruus perus-
tuu kokemusperaiseen tietoon takuumenojen toteutumisesta. Takuuvaraukset odotetaan kaytettavan seuraavien
kahden vuoden aikana. Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon
tai tiettyjen yksittaisten projektien arvioituun kokonaiskustannukseen. 10-vuotisvastuuvaraus odotetaan kaytettavan
seuraavan kymmenen vuoden aikana kohteen valmistumisesta.

Omakehitteisen hankkeiden tontti tuloutetaan ajan kuluessa. Tontin tulouttamisen ajankohta arvioidaan kuiten-
kin aina tapauskohtaisesti.

1000 euroa

Asiakassopimusten jaljella oleville suoritevelvoitteille 1vuoden 2 vuoden 3vuoden 4 vuoden

kohdistettu transaktiohinta kuluessa kuluessa kuluessa kuluessa
51% 34 % 15% 0%

Osaksi tai kokonaan tayttamatté oleville pitkéaikaisille

asiakashankkeiden sopimuksille kohdistetun

transaktiohinnan kokonaismaara 752181 387017 254 381 10783 ]

Taulukko kuvastaa Rakentamisen liiketoiminnan myydyn tilauskannan maaraa ja sen tuloutumista tulevina vuosina.

Omaisuuserat asiakassopimusten saamisesta tai tayttamisesta
Ajan kuluessa tuloutettaviin hankkeisiin voi liittyd myyntipalkkioita. NAma sopimuksen aikaansaamisesta aiheutuvat
kulut aktivoidaan projektikustannuksiin ja jaksotetaan kuluksi sopimuskaudella.

Konsernilla ei raportointikaudella eika vertailukaudella ollut naihin liittyvid omaisuuseria.
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4 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT 6 POISTOT JA ARVONALENTUMISET
1000 euroa 2022 2021 1000 euroa 2022 2021
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 276 1120 Poistot, iiman kayttdoikeusomaisuuseria
Vuokratuotot 244 904 Aineettomat hyddykkeet
Muut tuotot 69 1493 Muut aineettomat hyédykkeet 229 394
Yhteensa 589 3517
Aineelliset hyddykkeet
Rakennukset ja rakennelmat 3 3
Koneet ja kalusto 1086 1021
Muut aineelliset hyodykkeet 48 101
5 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT 1365 1519
Poistot, kayttéoikeusomaisuuserat
1000 euroa 2022 2021 Maa-alueet 1748 2068
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntitappiot 46 0 Rakennukset ja rakennelmat 1361 1393
Vuokrat 231 -68 Koneet ja kalusto 673 639
Vapaaehtoiset henkilosivukulut 16356 1602 3782 4300
Auto- ja matkustuskulut 747 534
Edustus- ja markkinointikulut 1162 905 Poistot yhteensi 5147 5818
Viestinta- ja IT-kulut 3484 3321
Ulkopuoliset palvelut 1638 1241
Muut kiinteat kulut 3328 3186 Arvonalentumiset’ 65030 500
Yhteensa liilketoiminnan muut kulut 1227 10721
Valuuttajohdannaisten tuotot ja kulut 0 124 "Vuoden 2021 arvonalennus siséltaa pitkaaikaisissa saamisisssa olevan REDin kauppahintasaatavan 0,5 miljoonaa euroa.
Yhteensi 12271 10845
Tilikauden 2022 arvonalentumiset koostuvat seuraavista erista:
Tilintarkastajan palkkiot
1000 euroa
1000 euroa 2022 2021 Venajalla sijaitsevien omaisuuserien arvonalentumiset 45851
Tilintarkastus 302 367 Fennovoiman sijoituksen arvonalentuminen 13319
Todistukset ja lausunnot 0 2 Tampereen Kansija Areena -hankkeen arvonalentuminen 2396
Veroneuvonta 0] 0] Okhta Mall -kauppakeskuksen myynti -4 332
Muut palvelut 364 64 Okhta Mall -kauppakeskuksen myynnin seurauksena tuloutunut muuntoero 7796
Yhteensa 666 423 Yhteensa 65030

PricewaterhouseCoopers Oy:n suorittamat muut kuin tilintarkastuspalvelut SRV Yhtiét konserniin kuuluville yhti-

oGille tilikaudella 2022 olivat yhteensa 364 tuhatta euroa (66). Patentti- ja rekisterihallituksen tilintarkastusvalvonta
on myontanyt PricewaterhouseCoopers Oy:lle sen hakemuksesta tilintarkastuslain (1141/2015) 5 luvun 4 pykalassa
tarkoitetun muiden kuin tilintarkastuspalkkioiden enimmaismaaraa koskevan poikkeusluvan.

Omistukset Venijilla ja Fennovoima

SRV on paattanyt irtautua nopeutetusti Venajan liiketoiminnoista ja omistuksista Venajan Ukrainassa kaynnistaméan
sodan seurauksena. Yhtid on osainvestoijana kolmessa venélaisessa kauppakeskusprojektissa osakkuusyhtididen-
sa kautta. Sen lisaksi SRV:lla on tonttiomistuksia Venajalla. SRV on pyrkinyt edistdmaan irtautumistavoitetta muun
muassa neuvottelemalla Ven3jalla sijaitsevien omaisuuserien myynnisté. Neuvottelut eivat ole toistaiseksi johtaneet

tuloksiin.
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SRV on alaskirjannut taseestaan lahes kaikki sen Venajalla sijaitsevat kauppakeskus- ja muut omistukset seka
Fennovoima-omistuksensa. Sijoittamisen osalta tehtiin arvonalennuksia -133,7 milj. euroa, joista -92,0 milj. euroa vai-
kutti liikevoittoon ja -41,7 milj. euroa rahoituskuluihin. Alaskirjausten ja ruplan kurssimuutoksen jalkeen SRV:n omis-
tusten kokonaisarvo Venéjalla on 3,0 miljoonaa euroa.

Kauppakeskukset on yhdistelty konsernin lukuihin pAdomaosuusmenetelmalla. Tasearvoa verrataan kassavirta-
laskelman kautta saatavaan arvoon mahdollisen arvonalentumisen testaamiseksi. SRV:n sijoitukset kauppakeskuk-
siin muodostuvat oman pddoman ehtoisista sijoituksista osakkuusyhtidihin ja osakkuusyhtidille annetuista lainoista.
Kauppakeskukset omistavilla yhti6illa on lisdksi maksunsaantijarjestyksessa etusijaista velkaa paikallisilta pankeilta.

Arvostuslaskelman lopputuloksen kannalta olennaisia ovat laskennan parametrit, joista keskeisimpia ovat in-
flaatio, kulutuskysynnan kasvu, ennusteet vuokratuottojen kehityksesta seka pddoman tuottovaatimus, joka korreloi
paikalliseen riskittomaan korkotasoon. Laskentaparametrien arvoissa on tapahtunut merkittava muutos Venajan
Ukrainassa aloittaman sodan alkamisen jalkeen. Inflaatio-odotus on kasvanut merkittavasti ja kulutuskysynnan
ennuste on heikentynyt huomattavasti. Venajan keskuspankki on nostanut ohjauskorkoa tuntuvasti, mika puolestaan
korottaa padoman tuottovaatimusta voimakkaasti. Vallitsevassa poikkeuksellisessa tilanteessa arviointiepavarmuus
kaytettavien parametrien osalta on erittain suuri, eika tilanteen arvioida korjaantuvan lahitulevaisuudessa. Yhtié on
pyrkinyt kaytettavissa olevia tietolahteita hyddyntaen saamaan parametreista mahdollisimman oikean tilannekuvan.
Laskennan perusteella kauppakeskusten diskontatut operatiiviset kassavirrat kayttopadoman maaralla oikaistuna
eivat ylitd kohdekohtaisten maksunsaantijarjestyksessa etusijaisten velkojen arvoa, jolloin omaisuuserat niihin liitty-
vine lainasaamisineen on arvostettu nollaan. Okhta Mall:n arvo vuositilinpdatéksessa 2021 oli 69,3 milj. euroa ja Pearl
Plazan arvo oli 20,0 milj. euroa. 4Dailyn arvo oli jo aiemmin kirjattu nollaksi.

Venajan tonttiomistusten arvostus on perustunut SRV:n strategiaan kehittda ja rakentaa tontit, jolloin tontin
arvon mahdollista arvonalennustarvetta on tarkasteltu hankelaskelman kautta. Muuttuneessa tilanteessa SRV ei
enaa suunnittele kehittdvansa ja rakentavansa Venajalla sijaitsevia tontteja tai tonttien vuokraoikeuksia, vaan arvon-
alentumistestaus tehdaan verraten tontin tai vuokraoikeuden arvoa todennakoiseen myyntihintaan. Tonttien oletetut
myyntihinnat ja myytavyys ovat oleellisesti heikentyneet sodan alettua, ja vallitsevassa poikkeuksellisessa tilantees-
sa arviointiepdvarmuus myyntihinnan osalta on erittdin suuri. Tehdyn arvion mukaan tontit on arvostettu oletettuun
myyntihintaan 3,0 milj. euroa, kun vuositilinpaatoksessa 2021 niiden arvo oli 47 milj. euroa.

SRV kertoi 4.2.2022 myyvansa omistusosuutensa Fennovoimasta RAOS Voima Oy:lle ja kaupan olevan ehdol-
linen ty6- ja elinkeinoministerion luvalle. Luvan myéntédmiseen liittyvan epavarmuuden seka ydinvoimalahankkeen
keskeytymisriskin merkittavasti kasvettua Venajan Ukrainassa aloittaman sodan seurauksena koko SRV:n Fennovoi-
ma-omistuksen vuositilinpaatdksessa 31.12.2021 ollut arvo 13,3 milj. euroa alaskirjattiin vuoden ensimmaisen vuosi-
neljinneksen lopussa. SRV:lla on edelleen ydinvoimalahankkeeseen yhteensa 18,7 milj. euron sijoitussitoumus, jonka
toteutumiseen liittyy merkittavaa epavarmuutta Fennovoiman ilmoitettua 2.5.2022 paattaneensa RAOS Projectin
kanssa solmitun laitostoimitussopimuksen ja 24.5.2022 peruneensa Hanhikivi 1 -ydinvoimalan rakentamislupahake-
muksen. SRV ilmoitti 8.8.2022, ettd yhtion ja RAOS Voima Oy:n 4.2.2022 allekirjoittama ehdollinen sopimuskokonai-
suus, jolla SRV olisi irtaantunut Fennovoiman omistuksesta, ei toteudu.
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7 TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT
1000 euroa 2022 2021
Palkat ja palkkiot ' 60 931 57787
Elakekulut - maksupohjainen elikejarjestely 2 102563 9967
Osakeperusteiset kannustepalkkiot 790 1210
Muut henkilosivukulut 2367 2613
Yhteensa 74342 71567
'Tiedot johdon palkoista ja palkkioista sek& muista tydsuhde-etuuksista esitetdan kohdassa Lahipiiritapahtumat.
2 SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia elékejarjestelyja.
Henkildkunta keskimaarin 2022 2021
Rakentaminen 816 803
Sijoittaminen il 100
Muut toiminnot ja eliminoinnit 61 55
Yhteensa 948 959
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Osakeperusteiset kannustepalkkiot

- L . A a A g . 2 SRV Yhtiét Oyj:n hallitus on paattanyt toimitusjohtajan osakeperusteisesta kannustinohjelmasta vuosille 2019-2026. Jarjestelman perusteella
Henkilokunta keskimaarin 2017 2019 2021 2021 2022 Yhteensa Saku Sipolalle on annettu 600 000 hankintaoikeutta, jotka oikeuttavat hanet hankkimaan hankintaoikeuksia vastaavan maaran SRV Yhtiét Oyj:n
Myodntamisvuosi Asetetut mittarit Tyésuhde  Asetetut mittarit ~ Asetetut mittarit ~ Asetetut mittarit osakkeita hintaan 1,62 euroa osakkeelta. Jarjestelman puitteissa voidaan antaa uusia osakkeita tai yhtion hallussa olevia omia osakkeita. Yhtion
hallitus tekee toteutustapaa koskevan paatoksen kulloinkin erikseen. Jarjestelman ehtojen mukaan hankittuja osakkeita koskee luovutusrajoitus,
joka on voimassa kaksi vuotta osakkeiden hankkimisesta lukien. Hankintaoikeuksia voidaan kayttaa kolmessa kahden vuoden mittaisessa
kayttdjaksossa, joista ensimmainen alkaa 1.3.2021 ja paattyy 28.2.2023, toinen alkaa 1.9.2022 ja paattyy 31.8.2024 ja kolmas alkaa 1.9.2024 ja
paattyy 31.8.2026. Kunkin kayttdjakson aikana on oikeus kayttda 200 000 hankintaoikeutta. Kannustinjarjestelman vaikutusaikana vuosina

Ansaintaperuste

Alkuperainen merkintahinta - 162 - - -
Osinko -ja osakeantioikaistu

merkintahinta - 055 - - - 2019-2026 kirjattava IFRS-kustannuksen méara on noin 0,3 miljoonaa euroa. SRV Yhtiét Oyj:n hallitus paatti 1712.2020 toimitusjohtaja Saku Sipolan
Merkintaaika/toteutusaika 20172019 2021-2026 2021-2023 2021-2022 2022-2024 osakeperusteisen kannustinjarjestelman muutoksista. Muutokset koskevat hankintaoikeuksien méaaraa, hankintaoikeuksien merkintahintaa ja
Kokonaismaara 25000 25000 110 000 110 000 110 000 hankintaoikeuksien kayttdjaksoja. Muutosten tarkoituksena on varmistaa, etta jarjestelmén kannustinvaikutus pysyy aiemmalla tasolla huomioiden

SRV:n vuoden 2020 merkintaetuoikeusannista aiheutuneet muutokset yhtion osakkeiden méaarassa. Jarjestelman kannustinvaikutus perustuu SRV
Yhtiét Oyj:n osakkeen arvonnousuun. Muutosten johdosta Sipolalla on kdytettavissdan 1000 000 osakkeiden hankintaoikeutta merkintéhintaan

Osakepalkkiot 11.2021* 849 25000 0 0 25849 0,55 eur/osake. Merkintahinnan maaraytymisperusteena on kaytetty SRV:n osakkeen volyymipainotettua keskikurssia Nasdaq Helsingissa
Lisaykset 0 110000 110000 220000 jatkuvassa kaupankaynnissé 1.8.-30.11.2020. Hankintaoikeuksien kayttojaksot ovat muutosten jalkeen: ensimmainen jakso alkaa 1.3.2022 ja paattyy
Kaytetyt osakepalkkiot 552 0] 0] 0] 552 28.2.2023, toinen alkaa 1.3.2023 ja paattyy 31.8.2024 ja kolmas alkaa 1.9.2024 ja paattyy 31.8.2026. Ensimmaisen ja toisen kayttojakson aikana on
Palautuneet tai pattyneet oikeus kayttdd kummassakin kéayttdjaksossa 300 000 hankintaoikeutta ja kolmannen jakson aikana 400 OO0 hankintaoikeutta
osakepalkkiot 208 0 0 0 208 28RV Yhtiét Oyjin hallitus paatti maaliskuussa 2021 uudesta osakepohjaisesta pitkan aikavalin kannustinjarjestelméasta. Pitkan aikavalin

: " kannustinjarjestelmassé on kolme vuosien 2021-2023 aikana vuosittain alkavaa kolmen vuoden ansaintajaksoa, kalenterivuodet 2021-2023,
Osakepalkkiot 31122021 0 26000 10000 110000 245000 2022-2024 ja 2023-2025. Yhtion hallitus paattaa kullekin ansaintajaksolle mukaan otettavat avainhenkil6t ja jarjestelman ansaintakriteerit

ansaintajaksojen alussa. Jarjestelméan ensimmaisen ansaintajakson 2021-2023 kohderyhmaan kuuluu noin 30 henkil6a, mukaan lukien

Osakepalkkiot 1..2022* o 25000 110000 110000 o 245000 toimitusjohtaja Saku Sipola ja yhtién johtoa. Jarjestelmian mahdollinen palkkio ansaintajaksolta 2021-2023 perustuu SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen
Lisaykset 0 0] 0] 0] 110 000 110 000 kokonaistuottoon (TSR) suhteessa erikseen valittuun verrokkiryhméaan, yhtion velkaantuneisuuden tasoon ja osakkeen hinnan nousuun.
Kaytetyt osakepalkkiot 0 0 6875 24063 0 30938 Ansaintajakson 2021-2023 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enintdén noin 4 400 000 SRV Yhtiét Oyj:n osakkeen arvoa

(bruttomaara, josta vahennetaan ennakonpidatyksina suoritettava osuus). Mahdollinen palkkio maksetaan vuonna 2024 yhtion osakkeina

Palautuneet tai paattyneet U e i ; ) s R : ; .
(nettomaara) ja yhtio tilittda ennakonpidatyksen verottajalle avainhenkildiden puolesta. Toimitusjohtajan mahdolliseen osakepalkkioon liittyy

osakepalkkiot 0 0 0 15750 0 13750 luovutusrajoitus, jonka mukaan hanen on omistettava palkkiona saadut osakkeet kahden vuoden ajan palkkion vastaanottamisesta.

Osakepalkkiot 3112.2022* Y 25000 103125 72187 110 000 310312 4 SRV Yhtiét Oyjin hallitus paatti maaliskuussa 2021 uudesta kertaluonteisesta pitkan aikavalin kannustinjarjestelmasta. Samalla SRV:n hallitus paétti
kaksivuotisesta kertaluonteisesta ohjelmasta mahdollistaakseen pitkén aikavalin kannustinjarjestelmén ansaintajakson pidentamisen kolmeen

Konsernin tuloslaskelmaan kirjattu vuoteen. Kertaluonteisen pitkan aikavalin kannustinjarjestelmassa on yksi kahden vuoden ansaintajakso, kalenterivuodet 2021-2022. Jarjestelman

kustannus 2021,1000 euroa 013 103 -035 -658 0 1210 kohderyhmaén kuuluu noin 30 henkiléa, mukaan lukien toimitusjohtaja Saku Sipola ja yhtién johtoa.

Jarjestelman mahdollinen palkkio ansaintajaksolta 2021-2022 perustuu konsernin operatiiviseen kassavirtaan seka SRV Yhtiét Oyj:n osakkeen

Konsernin tuloslaskelmaan kirjattu - ¢ el ; e ”
kokonaistuottoon (TSR) kahden vuoden aikana. Ansaintajakson 2021-2022 perusteella maksettavat palkkiot vastaavat yhteensa enintdan noin 4

kustannus 2022,1000 euroa 0 44 -S10 e =il 189 400 000 SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen arvoa (bruttomaara, josta vahennetaan rahaosuutena suoritettava osuus). Mahdollinen palkkio maksetaan
vuonna 2023 yhtion osakkeina (nettomaara) ja yhtio tilittaa ennakonpidatyksen verottajalle avainhenkildiden puolesta. Toimitusjohtajan

Osakepalkkioiden perusteella annetut mahdolliseen osakepalkkioon liittyy luovutusrajoitus, jonka mukaan hanen on omistettava palkkiona saadut osakkeet kahden vuoden ajan palkkion

osakkeet, v. 2021 562 0] 0] 0] 0] 552 vastaanottamisesta.

Osakepalkkioiden perusteella annetut 5 Vuonna 2022 ei ole tehty uusia paatoksia uusista osakepalkkio-ohjelmista. Taulukkoon on lisatty vuonna 2021 paéatetty vuosien 2022-2024

osakkeet, v. 2022 0 0 0 0 0 0 osakepalkkio-ohjelma. Yhti6 on toteuttanut 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, etté jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi.

Taulukon osakemaaria oikaistu sen mukaisesti.

*Yhti6 on toteuttanut 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, etta jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakemaaria oikaistu
sen mukaisesti.

' SRV:n hallitus p&éatti helmikuussa 2017 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta. Jarjestelman piiriin kuuluu 40 SRV:n
avainhenkil6a. Jarjestelméa on voimassa vuosina 2017-2019, ja sen palkitsevuus on sidottu yhtion tulokseen ja liiketoimintokohtaisiin mittareihin.
Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtidon osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja
veroluonteiset maksut. Palkkio-osakkeita annetaan avainhenkildille yhteensa enintdan 1000 000 kappaletta. Kannustinjarjestelman alkuperainen
kustannus on laskettu osakkeen kurssilla 5,20 euroa, jolloin jarjestelman IFRS-kustannus on 5,5 miljoonaa euroa lisattyna rahana maksettavalla
maaralla. Todellinen kustannus méaaraytyy siitd miten yhtié saavuttaa asetetut tavoitteet ja osakurssin vaihtelun mukaan. Mikali avainhenkildiden
ty0- ja toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hanen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtidlle vastikkeetta. 6.7.2020 SRV tiedotti
luovuttaneensa yhteensa 67.950 hallussaan ollutta omaa osakettaan yhtion osakeperusteiseen kannustinjarjestelmaan kuuluneille henkiloille.
Jarjestelman ansaintajakso oli vuosina 2017-2019.
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TILINPAATOS

HALLINTO

PALKITSEMINEN VASTUULLISUUSLIITE GRI

SRV-konsernilla ei ole varsinaisia tutkimus- ja kehittdmismenoja. Konsernilla on liiketoimintaan liittyvia hankkeiden
suunnittelukustannuksia, joiden kasittelytapaa on selostettu laadintaperiaatteiden kohdassa vaihto-omaisuus.

9 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

1000 euroa 2022 2021
Rahoitustuotot

Korkotuotot osakkuus- ja yhteisyrityksilta 233 1830
Korkotuotot muista saamisista 119 1219
Valuuttakurssivoitot 16504 1939
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista varoista ja veloista 9978

Muut rahoitustuotot 39909 25
Yhteensa 52743 5013
Rahoituskulut, ilman kayttéoikeusomaisuuseria

Kulut jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista veloista -4647 -10499
Kaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista varoista ja veloista o 3074
Muut rahoituskulut 2 -46 261 -11020
Rahoituskulut, kayttéoikeusomaisuuserat

Korkokulut -4 529 -5218
Yhteensa -65437 -23662
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -2694 -18649

Era koostuu paaosin tilikauden rahoitusjarjestelun tuotoista, jolloin nimellisarvoltaan 57,1 milj. euron hybridi- ja vaihtovelkakirjalainoista 34,3 milj.

euroa kirjattiin taseessa oman padoman ehtoiseksi lainoiksi ja lainojen nimellisarvon ja kdyvan arvon erotus, 22,8 milj. euroa, tuloutettiin muuna

rahoitustuottona.

2 Muut rahoituskulut rivi sisaltda padosin osakkuus- ja yhteisyritysten rahoitussaamisten arvonalennuksia 41,7 (1,5) milj. euroa.
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10 TULOVEROT
Tuloverot tuloslaskelmassa
1000 euroa 2022 2021
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 234 754
Edellisten tilikausien verot -16 0]
Muut tilikauden verot 82 0
Laskennalliset verot kayttdoikeusomaisuuserat -265 -8
Laskennalliset verot 6545 -1212
Yhteensa 6580 -467
Efektiivinen veroaste -% -83 % 23%

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtion verokannan (20 prosenttia vuonna 2022 ja

2021) mukaisesta tuloverosta seuraavasti:

Verokantatismaytys

1000 euroa 2022 2021
Voitto ennen veroja -79081 -20 346
Verot laskettuna Suomen verokannalla -15 816 -4 069
Ulkomaisten tytaryritysten poikkeavat verokannat -2 -25
Verovapaat tulot -2764 -23
Vahennyskelvottomat kulut 25197 2940
Tuloveroihin kirjaamattomat tai palautetut tilikauden tappiot -19 865
Verot aikaisemmilta tilikausilta -16 o]
Osuus osakkuusyhtididen tuloksesta 0] -103
Muut erat o] -62
Verot tuloslaskelmassa 6580 -467

Muihin laajan tuloksen eriin ei liittynyt olennaista verovaikutusta.

Suoraan omaan padomaan kirjatut verot
1000 euroa 2022 2021
Oman paaoman ehtoisen lainan koron vero-oikaisu 300 640
Yhteensa 300 640
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11 OSAKEKOHTAINEN TULOS
Rakennukset Muut
Maa- ja ja Koneet ja aineelliset
1000 euroa 2022 2021 1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet Yhteensa
Emoyhti6n omistajille kuuluva tilikauden tulos -86662 19879 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0 10112 16647 -684 -27443
Oman paadoman ehtoisen lainan korko ja kulut vero-oikaistuna -1921 -1648 Poistot 0 3 1086 .48 1136
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos osakekohtaisen tuloksen laskemiseksi -87 582 -21527 Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 0 0 0 0
Alaskirjaukset 0 0 0 0 (o]
00D EumER 2022 2021 Valuuttakurssierot 0] 0] -38 -6 -44
Osakkeid . oikai UKUmAArS - coski likaud " ] 9398 Siirto erien valilla 0 0 o] o] (0]
sa e! enosa eam!of a{Stun Y um??r?n paantettu s !arvo t! ' aucen a! ana - Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. (o] -10115 77N -738 -28624
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana (laimennettu) 13231 9398
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos, euroa/osake -6,62 -2,29 Kirjanpitoarvo 3112, a1 158 3765 151 ana
Emoyhtién omistajille kuuluva osakekohtainen tulos (laimennettu), euroa/osake * -6,62 -2,29
* Osakekohtaiset tunnusluvut on laskettu ja vertailukauden luvut on oikaistu osakkeiden uuden kokonaismaaran mukaan osakkeiden yhdistamisen
(ns. reverse split) jalkeen 30.5.2022 pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti. Osakemaarien oikaisukerroin on 1,4339.
Aineelliset hyodykkeet, kayttéoikeusomaisuuserit
2022
12 OSAKEKOHTAINEN OSINKO
Muut
. . ) Koneet ja aineelliset
Vuonna 2022 ja 2021 ei ole maksettu osinkoa. 1000 euroa Maa-alueet  Rakennukset kalusto hyodykkeet Yhteensa
27.3.2023 kokoontuvalle yhtikokoukselle ehdotetaan, ettei osinkoa jaeta vuodelta 2022. Hankintameno 1. o) 12100 3733 0 15834
Lisaykset 0 426 1058 0 1484
Vahennykset 0] 0] -161 0] -151
= Siirto erien vélilla 0 0 0 0 (0]
13 AINEELLISET HYODYKKEET : .
Valuuttakurssierot yhteensa 0] 9 7 0] 16
Hankintameno 31.12. (0] 12535 4648 (0] 17183
Aineelliset hyodykkeet, iliman kayttooikeusomaisuuseria
2022 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0] -4 051 -2244 (0] -6295
Poistot 0 -1361 -673 0 -2034
Rakennukset Muut Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0] 0] 0] 0] 0]
Maa- ja ja Koneet ja aineelliset Arvonalentumiset 0 0 o) 0 0
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyoédykkeet Yhteensa Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Hankintameno 11. ] 10273 19 860 859 31034 Valuuttakurssierot yhteensa 0 -8 -4 o -12
Lisaykset 0 0 2880 20 2970 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0] -5420 -2921 (0] -8341
Vahennykset 0] 0] -1264 -66 -1320
Siirto erien valilla 0 0 0 0 0 Kirjanpitoarvo 31.12. 0] M4 1727 0] 8841
Valuuttakurssierot 0 0 50 6 57

Hankintameno 31.12. M 10273 21536 890 32740
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Aineelliset hyodykkeet, ilman kayttooikeusomaisuuseria
2021
Rakennukset Muut Muut
Maa- ja ja Koneet ja aineelliset Koneet ja aineelliset
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyodykkeet Yhteensa 1000 euroa Maa-alueet ~ Rakennukset kalusto hyédykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 41 10274 18838 893 30046 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0] -2786 -1603 0] -4388
Lisaykset 0 4 1586 12 1602 Poistot 0 -1393 -639 0 -2032
Vahennykset 0 -4 -592 -63 -650 Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 134 o] o] 134
Siirto erien valilla 0 0 0 0 0 Alaskirjaukset 0 0 0 0 (0]
Valuuttakurssierot 0] 0] 28 8 36 Siirto erien valilla 0 0 0 0 0
Hankintameno 31.12. 41 10273 19860 859 31034
Kurssierot yhteensa [0} -6 -3 [0} -9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. o -10109 -15601 -679 -26289 Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -4.051 -2244 0 -6295
Poistot 0 -3 -1021 -101 -1125
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0] 0] 0] 0] o Kirjanpitoarvo 31.12. 0 8049 1489 0 9538
Valuuttakurssierot 0 0 -24 -4 -29
Siirto erien valilla o] o] o] 0] [0}
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. [0) -10112 -16 647 -684 -27443
14 LIIKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET
Kirjanpitoarvo 31.12. 41 161 3213 175 3590
2022
Aineelliset hyodykkeet, kayttéoikeusomaisuuserit Voot
uu
2021 Aineettomat aineettomat
1000 euroa oikeudet Liikearvo hyodykkeet Yhteensa
. - Muut Hankintameno 1. 907 1734 4147 6788
Koneet ja aineelliset Kurssierot 0 0 1 1
1000 euroa Maa-alueet ~ Rakennukset kalusto hyoédykkeet Yhteensa —

. Lisaykset [0} 0] 76 76
Ha?klntameno 11 (0] 11890 3197 0] 15087 Vahennykset 0 0 17 a7
Lisaykset 0 958 676 0 934 Hankintameno 31.12. 907 1734 4206 6848
Vahennykset 0] -154 -45 0] -199
Siirto erien valilla 0 0 0 0 o Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -649 o -3536 -4186
Valuuttakurssierot yhteensa 0] 6 6 0] 12 Poistot 0 0 209 209
Hankintameno 3112. 0 12100 3733 0 15834 Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot -8 [0} 7 -1

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12 -658 (0]} -3759 -4 416
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 1734 4499 2433
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2021

Muut

Aineettomat aineettomat
1000 euroa oikeudet Liikearvo hyodykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1. 907 1734 4094 6735
Kurssierot 0] 0] 0] [0}
Lisaykset 0] 0] 56 56
Vahennykset 0] 0] -4 -4
Hankintameno 31.12. 907 1734 4147 6788
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -615 (0] -3176 -3791
Poistot 0] 0] -394 -394
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot -34 0 33 -1
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 3112 -650 (0] -3536 -4186
Kirjanpitoarvo 31.12. 257 1734 610 2601
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SRV-konsernin liikearvo kohdistuu segmentille:

Liikearvot
1000 euroa 2022 2021
Rakentaminen 1734 1734
Yhteensa 1734 1734

Arvonalentumistestaus
Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettavissa oleva rahamaara perustuu kayttéarvolaskentamalliin, jossa rahavir-
rat perustuvat perusvuoteen ja yksikdn viiden vuoden strategiakauden mukaisesti kasvaviin rahavirtoihin.
Joulukuussa 2022 tehdyissa lilkkearvon arvonalentumistestauksissa on pitkan ajan kasvutekijana kaytetty 2 pro-
senttia, eika se ylitd toimialojen pitkan aikavalin toteutunutta kasvua. Keskeiset muuttujat arvonalennustestauksessa
ovat liikevoittoprosentti ja diskonttauskorko. Diskonttauskorkona, tulevia rahavirtoja diskontattaessa, on kaytetty
oman ja vieraan padoman painotettua keskimaaraista kustannusta (WACC, Weighted Average Cost of Capital)
ennen veroja. Kayttéarvolaskelmassa on WACC:na kaytetty 10,5 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina ovat
riskiton korko, markkinariski- ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtainen beta, vieraan padoman kustannus seka
oman ja vieraan padoman suhde.
Kerrytettavissa oleva rahamaara ylitti kirjanpitoarvon merkittavasti lilkkearvoa sisaltavassa kassavirtaa tuotta-
vassa yksikdssa. Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvonalentumiskirjauksiin.

Herkkyysanalyysi

Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kaytettyjen oletusten kohtuulliset muutokset eivéat johda arvonalentumisiin
rahavirtaa tuottavan yksikon liikearvosta.
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15 RAHOITUSVARAT JA VELAT ARVOSTUSRYHMITTAIN

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLIITE

2022
Kaypaan arvoon Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti hankintamenoon
kirjattavat arvostettavat Tase-erien
1000 euroa varat ja velat varat ja velat kirjanpitoarvot Kaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0] 14243 14243 14243 18
Johdannaissopimukset 4075 0] 4075 4075 31
Muut rahoitusvarat 7752 0 7752 7752 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0 28675 28675 28675 22,29
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0] 7 7 7 22
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 0] 5 5 5 21
Rahavarat 0 45309 45309 45309 23
Yhteensa 1827 88239 100 065 100 065
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 23828 23828 23828 27
Johdannaissopimukset 0] 0] [0} (o] 28
Muut pitkaaikaiset velat 0 6252 6252 6252 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 10000 10000 10000 27
Ostovelat 0 43026 43026 43026 28
Yhteensa 0] 83107 83107 83107
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS HALLINTO PALKITSEMINEN VASTUULLISUUSLIITE
2021
Kaypaan arvoon Jaksotettuun
tulosvaikutteisesti hankintamenoon
kirjattavat arvostettavat Tase-erien
1000 euroa varat ja velat varat ja velat kirjanpitoarvot Kaypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0] 9664 9664 9664 18
Pitkaaikaiset saamiset 0] 0] 0] 0] 1718
Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta 6} 40490 40490 40490 21
Muut rahoitusvarat 24728 o] 24728 24728 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0 57946 57946 57946 22,29
Lyhytaikaiset korolliset saamiset 0] 124 124 124 22
Johdannaissopimukset 0] 0] [0} (0] 31
Rahavarat 0 68009 68009 68009 23
Yhteensa 24728 176 233 200 961 200 961
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 128771 128 771 111054 27
Johdannaissopimukset 59083 0] 5903 5903 28,31
Muut pitkaaikaiset velat 0 8860 8860 8860 28
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 20192 20192 20192 27
Ostovelat 0 59698 59698 59698 28
Yhteensa 5903 217521 223424 205707

Kirjanpitoarvot ja kdyvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuunottamatta joukkovelkakirjalainoja.

Joukkovelkakirjalainojen kdyvat arvot pohjautuvat tilinpaatéspaivan markkinahintoihin.

Johdannaisten kayvan arvon maarittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. Nama noteeraukset perustuvat markkinoilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti

hyvaksyttyihin hinnoittelumalleihin.
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16 OSUUDET OSAKKUUS- JA YHTEISYRITYKSISSA 17 MUUT RAHOITUSVARAT JA PITKAAIKAISET SAAMISET
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissﬁ Muut rahoitusvarat voivat sisdltaa seka noteerattuja tai noteeraamattomia osakkeita seka pitkaaikaisia saamisia.
Kaypaan arvoon arvostettavien rahoitusvarojen arvostusmenetelmat ja arvostushierarkian mukainen jaottelu on
1000 euroa 2022 2021 . - .
esitetty tarkemmin liitteessa 29.
Osuudet osakkuusyrityksissa 986 30551
Osuudet yhteisyrityksissa 1134 21368
Yhteensi 2119 51919 1000 euroa 2022 2021
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 1.1. 24728 22720
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksiin ovat sijoituksia rakennushankkeisiin yhdessa muiden sijoittajien kanssa. Lisaykset 100 3003
SRV alaskirjasi taseestaan kaikki Venajilla sijaitsevat osakkuus- ja yhteisyritysomistuksensa tilikaudella 2022. Osuu- Kéyvan arvon muutokset 17067 -500
det osakkuus- ja yhteisyrityksissd 2 119 sisilti4 ainoastaan omistuksia Suomessa sijaitsevissa rakennushankkeissa. Vahennykset 10 -585
. . i . . X i R X Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 31.12. 7751 24728
Tilikaudella 2022 konsernilla ei ole olennaisia osakkuus- tai yhteisyrityksia. Tilikaudella 2021 Jupiter Realty 1 B.V.
luokiteltiin vield olennaiseksi osakkuusyhtidksi (omistusosuus 2021 45%) ja Netherland Pearl Plaza B.V vield olennai- Pitkaaikaiset 7751 24798
seksi yhteisyritykseksi (omistusosuus 2022 ja 202150 %). Lyhytaikaiset 0 0
SRV ja sen suomalaiset kanssasijoittajat myivat omistuksensa Jupiter Realty 1 B.V. -yhtiéssad on marraskuussa
Noteeraamattomat osakkeet 7751 24728
2022. PP :
Pitkaaikaiset saamiset (0] 0]
Osuus osakkuus- ja yhteisyrityksen tuloksista
2022 2021 18 PITKAAIKAISET SAAMISET
Osakkuusyritykset -4289 -855
Yhteisyritykset 3029 2082 Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo
Yhteensi 1260 1227 1000 euroa 2022 2021
Pitkdaikaiset saamiset
Muut Iaajan tuloksen erat Pitkaaikainen saaminen 9280 0]
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 4963 9O 664
Yhteensa 14243 9664
2022 2021
Osakkuusyritykset 0 1616
Yhteisyritykset 7207 1296

Yhteensa 7207 2912
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19 LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
2022
Kirjattu  Kirjattu
muihin  suoraan Ostetut ja
Kirjattu laajan  omaan myydyt
tulos-  tuloksen paa- like-  Kurssi-
1000 euroa 11.  laskelmaan eriin  omaan toiminnot ero 3112.
Laskennalliset verosaamiset
Liiketoiminnan tappioita 37238 -2021 36217
Kaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut rahoitusvarat 151 0] 151
Omaperusteisen urakoinnin jaksotusero 37 -174 -136
Verotuksessa vahentdmattomat suunnitelman mukaiset poistot 1001 104 1105
Muut valiaikaiset erot 2472 -3382 427 -1484
Kayttdoikeusomaisuuserien laskennallinen vero 1349 257 1606
Yhteensa 42249 -5217 o 0] 0] 427 37458
Laskennalliset verovelat
Vieraan padoman menot 879 68 o471
Kertyneet poistoerot -33 0] -33
Muut valiaikaiset erot 160 65 225
Verovelat 10 930 940
Yhteensa 1006 1063 (0] 0] 0] 0 1139
Laskennalliset verot, netto 41243 -6280 (o] (o] (o] 427 36319
2021
Kirjattu  Kirjattu
muihin  suoraan Ostetut ja
Kirjattu laajan  omaan myydyt
tulos-  tuloksen paa- like-  Kurssi-
1000 euroa 11, laskelmaan eriin  omaan toiminnot ero 3112.
Laskennalliset verosaamiset
Liiketoiminnan tappioita 359156 1324 37238
Kaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut rahoitusvarat 151 0] 151
Omaperusteisen urakoinnin jaksotusero 1060 -1023 37
Verotuksessa vahentadmattomat suunnitelman mukaiset poistot 1049 -48 1001
Muut valiaikaiset erot 2069 -342 640 104 2472
Kayttooikeusomaisuuserien laskennallinen vero 1341 8 1349
Yhteensa 41585 -81 (o] 640 (o] 104 42248
Laskennalliset verovelat
Vieraan padoman menot 997 -18 879
Kertyneet poistoerot 94 -127 -33
Muut valiaikaiset erot 1261 -1067 -45 160
Yhteensa 2352 -1302 (0] 0] 0] -45 1005
Laskennalliset verot, netto 39233 1221 (0] 640 (o] 149 41243
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Konsernilla oli 31.12.2022 tappioita 5 299 euroa (12 581 tuhatta), joista ei ole kirjattu laskennallisia verosaamisia, kos-
ka talté osin verohyddyn realisoitumisen ei katsota olevan todennakdoista.

Kayttooikeusomaisuuserista on kirjattu laskennallista verosaamista 1 606 tuhatta euroa (1 349 tuhatta euroa).

Konsernitilinpaatokseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytaryhtididen jakamatto-
mista voittovaroista, joiden veronmaksu maaraytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista verovelkaa ei kuiten-
kaan kirjata siina tapauksessa, etta voitonjako on konsernin paatantavallassa ja voitonjako ei ole todennakdista
tilinpaatoshetkella.

SRV:n taseeseen kirjattujen laskennallisten verosaamisten maara 31.12.2022 on 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 seka Tampereen Aree-
nan tappiollisista urakoista. Laskennallinen verosaaminen kirjataan ainoastaan siihen maaraan asti, kuin yhtiolla on
riittavasti veronalaisia valiaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa nayttda verotuksellisen tappion hyddyntamiskyvysta.
Tappiot ovat syntyneet yksittaisista tunnistettavissa olevista syist3, joiden ei odoteta toistuvan. Yhtidn laatimien, tu-
levien vuosien verotettavaa tuloa kuvaavien ennusteiden perusteella tappiot pystytaan tdysimaaraisesti kayttamaan
vuoteen 2028 mennessa. Oletukset, joihin tuleva verotettavan tulon maara perustuu, siséltavat johdon arvioita tule-
vasta kassavirrasta mukaan lukien tulevan liikevaihdon maarasta, liiketoiminnan kuluista seké rahoituskustannuksis-
ta. 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 konserniyhtio
on tehnyt tappiota lahimenneisyydessa, laskennallinen verosaaminen kirjataan verotappioista ainoastaan siihen
maaraan asti, kuin yhtiolla on riittavasti veronalaisia véliaikaisia eroja tai muuta vakuuttavaa naytt6a verotuksellisen
tappion hyédyntamiskyvysta. Taseeseen 31.12.2022 kirjatut laskennalliset verosaamiset perustuvat myds siihen,
ettd tappiot vahvistetaan verotuksessa siten, ettd ne ovat yleisesti hydédynnettavissa SRV:n tulevista veronalaisista
tuloista.

Nain ollen mainittuihin arvioihin ja oletuksiin liittyy riskia seka epavarmuutta, ja on mahdollista, ettd muutokset
olosuhteissa muuttavat odotuksia, jotka voivat vaikuttaa taseeseen kirjattujen laskennallisten verosaamisten ja -vel-
kojen seka viela verotappioista kirjaamattomien laskennallisten verosaamisten seka valiaikaisten erojen maaraan.
Vahvistetut tappiot vanhenevat yleisesti ottaen kymmenessa vuodessa niiden syntyhetkesta laskien. Suurin osa
SRV:n laskennallisista verosaamisista vanhenee vuosina 2028-2029. Jos verotettavan tulon méaara on alhaisempi
kuin odotettu, eika kaikkia laskennallisia verosaamisia ole mahdollista hyodyntaa, laskennallisten verosaamisten
arvoa Yhtion taseessa tulee alentaa, jolla voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Yhtion liikketoiminnan tulokseen seka
taloudelliseen tilaan.
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20 VAIHTO-OMAISUUS
1000 euroa 2022 2021
Vaihto-omaisuus, iiman kayttooikeusomaisuuseria 162 842 2273560
Keskeneraiset tyot 79588 104100
Maa-alueet ja tonttiyhtiot 75423 13733
Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 4795 5058
Ennakkomaksut 897 465
Muu vaihto-omaisuus 2139 3994
Vaihto-omaisuus, kayttdoikeusomaisuuserat 7519 72723
Vaihto-omaisuus yhteensa 237 961 300074

Omaperusteisten asuntoprojektien osalta vieraan padoman korkokulut aktivoidaan ensisijaisesti kohdekohtaisen
rahoituksen kustannusta kayttaen. Jos kohdekohtaisen rahoituksen osuus ei ole merkittava, kaytetaan konsernin
keskikorkoa korkomenojen aktivoinnissa, joka tilikaudella oli 5,0 prosenttia. Tilikaudella on aktivoitu keskeneraisen
tyon arvoon korkoja 129 tuhannella eurolla (930 tuhatta euroa).
SRV:lIa oli vuonna 2022 valmista vaihto-omaisuutta velkojen vakuutena 3 373 tuhatta euroa (2 603) ja kes-
keneraista 79 093 tuhatta euroa (108 248). Maa-alueiden velkojen vakuutena oleva maara oli vuonna 2022 17 680

tuhatta euroa (44 073 tuhatta euroa).

Tilikaudella 2022 ei tehty arvonalentumisia vaihto-omaisuuden valmiisiin asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osak-

keisiin (O euroa). Tilikaudella 2022 toteutettujen alaskirjausten yhteydessa Venajan maa-alueisiin tehtiin arvonalentumi-

sia 37,1 milj. euroa ja Viron maa-alueisiin 6,5 milj. euroa (2021 maa-alueiden arvonalentumiset 5 586 tuhatta euroa).

21 LAINASAAMISET OSAKKUUS- JA YHTEISYRITYKSISSA

1000 euroa 2022 2021

Pitkaaikaiset lainasaamiset osakkuusyhti6ilta 11. 40490 44281
Lisaykset (0] 2206
Vahennykset 0] 0]
Arvonalentumiset’ -40490 -65612
Arvonalentuminen, taso 3 0 0
Kurssierot 0 515
Yhteensa 0 40490
Pitkaaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilta 1.1. o] 0]
Lisaykset (0] 0]
Vahennykset 0] 0]
Yhteensa o o
Lyhytaikaiset lainasaamiset yhteisyrityksilta 1.1. 0 1601
Lisaykset (0] 0]
Vahennykset 0] -1601
Yhteensa o o

'SRV on alaskirjannut tilikaudella kaikki lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta
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22 MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Kirjanpitoarvo

86

Kirjanpitoarvo

1000 euroa 2022 2021

Myyntisaamiset 28675 57946
Lainasaamiset 7 124
Siirtosaamiset asiakashankkeista asiakkailta 10929 8090
Muut siirtosaamiset 46810 65779
Muut saamiset 1833 1490
Yhteensa 88254 133428
Korolliset saamiset 7 124
Korottomat saamiset 88247 133304
Yhteensa 88254 133428

Kirjanpitoarvot ja kdyvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan. Vuonna 2022 konsernin myyntisaamiset ovat
keskimaarin olleet 43 miljoonaa euroa. Myyntisaamiset ovat korottomia, ja ne ovat yleensa noin 21 paivan pituisia.

Luottoriskeista tarkemmin liitteessa 29, kohdassa luottoriski.

23 RAHAVARAT

1000 euroa 2022 2021
Rahat ja pankkisaamiset 45309 68 009
Yhteensa 45309 68 009

24 MYYTAVANA OLEVAKSI LUOKITELLUT OMAISUUSERAT

SRV-konsernilla ei ollut myytaviksi luokiteltuja omaisuuserid vuonna 2022 tai 2021.
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25 OMA PAAOMA

Osakkeiden
1000 euroa lukumaara
11.2021 262166 692
Omien osakkeiden hankinta -11912
Omien osakkeiden luovutus 0
Suunnattu osakeanti 0
Merkintaoikeus osakeanti 0]
31.12.2021 262154 780
112022 262154780
Omien osakkeiden hankinta -1112480
Suunnattu osakeanti 68220 000
Merkintaoikeusosakeanti 348 056 400
Yhteensa 677318700
Osakkeiden yhdistaminen (reverse split), 4.7.2022 16 932965
Omien osakkeiden luovutus 4845
31.12.2022 16 937 810

Osakkeet ja osakepaioma

SRV Yhti6t Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaismaéra oli 16 937 810 ja osakepadidoma 3 062 520 euroa
3112.2022. Osakkeella ei ole nimellisarvoa, ja rekisterodityjen osakkeiden lukumaara on 16 982 343.
Konsernin hallussa oli tilikauden paattyessa yhteensa 44 533 kappaletta yhtion omia osakkeita.

Hybridivelkakirjalainan haltijoille kohdennettu suunnattu osakeanti
SRV Yhtiét Oyij:n hallitus paatti 31.5.2022 ylimaaraisen yhtidkokouksen myéntdman valtuutuksen perusteella suun-
natusta osakeannista, jossa SRV tarjoaa osakkeenomistajien merkintaetuoikeudesta poiketen enintdan 69 120 000

uutta osaketta SRV:n hybridivelkakirjojen haltijoille. Suunnatun osakeannin merkintédoikeus alkoi 7.6.2022 ja yhteensa

68 220 000 uutta osaketta rekisteroitiin kaupparekisteriin 28.6.2022. Merkintéhinta oli maksettava kuittaamalla
hybridivelkakirjoja. Kuittaukseen pystyi kdyttamaan enintdan 45 % hybridivelkakirjojen nimellisarvosta. Hybridivel-
kakirjojen nimellisarvosta jaljella oleva 55 % leikattiin kokonaisuudessaan osana jarjestelya. Jos hybridivelkakirjan
haltija ei kayttanyt kokonaan, osittain tai lainkaan 45 %:ia hybridivelkakirjojen nimellisarvosta uusien osakkeiden
merkitsemiseen osakeannissa, leikattiin tallaisten hybridivelkakirjojen koko jaljella oleva nimellisarvo samalla, kun

merkintdan kaytettyjen Hybridivelkakirjojen nimellisarvosta leikattiin jaljelle jAdnyt 55 % sekd maksamattomat korot
23.5.2022 paattyneissa Hybridivelkakirjoja koskevissa kirjallisissa menettelyissd muutettujen ja hyvaksyttyjen ehto-
jen mukaisesti. Leikattu osuus kirjattiin yhtion omaan pddomaan kertyneiden voittovarojen muutoksena. Osakeannin
valittdmat transaktiomenot kirjattiin suoraan oman padoman oikaisuksi.
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Merkintaoikeusanti

SRV jarjesti tilikauden aikana merkintdoikeusannin, jonka tuloksena yhtidlle muodostui yhteensa 348 056 400 uutta
osaketta. Yhtiolle kertyi annista yhteensa 34,8 milj. euron bruttotulot, jotka kirjattiin yhtién sijoitetun vapaan paa-
oman rahastoon. Uudet osakkeet rekisterditiin kaupparekisteriin 28.6.2022. Osakeannin valittdmat transaktiomenot
kirjataan suoraan oman padoman oikaisuksi. Yhtié on toteuttanut 4.7.2022 osakkeiden yhdistamisen siten, etta
jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Osakekohtaisia tunnuslukuja on oikaistu vastaavasti.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltda SRV Yhtiét Oyj:n osakeanneissa saadut varat vahennettyna osa-
keantiin liittyvilla transaktiokustannuksilla sekd SRV Henkilosté Oy:n sulautumisen yhteydessa saadut SRV:n osak-
keet ja niiden mitatéinnin.

Muuntoerot
Muuntoerot sisdltavat ulkomaisten tytaryhtididen ja osakkuusyhtididen tilinpaatdésten muuntamisessa emoyhtion
toimintavaluutaksi syntyneet muuntoerot.

Oman paidoman ehtoinen laina

Keséakuun toteutetussa rahoitusjarjestelyssa yhtion 22.3.2016 liikkeeseenlaskeman padomaltaan 45,0 milj. euron
hybridijoukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva paddoma oli 11,8 milj. euroa) ja yhtion 23.5.2019 liikkeeseenlaskeman paa-
omaltaan 58,4 milj. euron hybridijoukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva padoma oli 3,6 milj. euroa) ehdot muutettiin
kirjallisessa menettelyssa siten, etta lainojen padomasta leikattiin 55 prosenttia ja loppuosa pddomasta konvertoitiin
osakkeiksi 0,10 euron osakekohtaiseen merkintdhintaan suunnatussa osakeannissa. 22.3.2016 liikkeeseenlasketun
hybridijoukkovelkakirjalainan ulkona olevasta pddomasta 98,3 prosenttia ja 23.5.2019 liikkeeseenlasketun hybridi-
joukkovelkakirjalainan ulkona olevasta padomasta 100 prosenttia kaytettiin suunnatun annin osakkeiden merkintaan.
Konvertoimatta jdanyt hybridivelkakirjalainojen nimellisarvo leikattiin kokonaisuudessaan.

Kesékuussa toteutetussa rahoitusjarjestelysso yhtion 100 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovel-
kakirjalaina (jonka ulkona oleva padoma 31.12.2022 on 21,1 milj. euroa) ja 75 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen
joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva pddoma 31.12.2022 on 36,0 milj. euroa) muutettiin hybridi- ja vaihtovelkakir-
jalainaehtoisiksi kirjallisissa menettelyissa. Vaihtovelkakirjalainaehtoisuus toteutettiin siten, etta joukkovelkakirjalai-
nojen ehtoja muutettiin sisallyttamalla ehtoihin osakeyhtidlain mukainen erityinen oikeus muuntaa joukkovelkakirja-
lainoja osakkeiksi, mikali yhtié ei lunasta niita takaisin ennen 30.6.2026.

Oman padomaehtoisten hybridilainjoen kuponkikorko on 4,875 prosenttia vuodessa.

Oman padoman ehtoisella lainalla ei ole erapaivaa, jolloin lainan haltija voi vaatia lainan takaisinmaksua. Oman paa-
oman ehtoinen laina on vakuudeton ja muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeusasemassa. Oman pdadoman
ehtoisen lainan velkakirjan haltijalla ei ole osakkeenomistajalle kuuluvia oikeuksia.
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26 VARAUKSET
2022 2021
Muut Muut
pitkaaikais- pitkaaikais-
Takuu 10-vuotis- hankkeiden Muut Takuu 10-vuotis- hankkeiden Muut
1000 euroa varaukset vastuuvaraus varaukset varaukset Yhteensa 1000 euroa varaukset vastuuvaraus varaukset varaukset Yhteensa
11 14971 931 25 0 24 307 11 14 617 9186 1 (0]} 23814
Kurssierot 28 0] 0] 0] 28 Kurssierot 0] 0] 0 0] o
Varausten lisaykset 55660 225 17 0 5802 Varausten lisaykset 55687 824 33 0] 6444
Kaytetyt varaukset -9624 -463 -21 0] -10008 Kaytetyt varaukset -5233 -699 -19 0] -5951
Kayttamattdomien varausten peruutukset 0 0 0] 0] (0]} Kayttamattdmien varausten peruutukset 0] 0] 0] 0] (o]
31.12. 1034 9074 20 (0] 20128 31.12. 14971 9311 25 0 24307
Pitkaaikaiset 5824 6362 20 0 12196 Pitkaaikaiset 6505 6518 25 0 13048
Lyhytaikaiset 5210 2722 0 0 7932 Lyhytaikaiset 8466 2793 0 0] 11259
Yhteensa 1034 9074 20 [0} 20128 Yhteensa 14971 931 25 [0} 24 307

Muut asiakashankkeiden varaukset sisaltévat varaukset riita-asioihin ja muut asiakashankkeisiin liittyvat varauk-
set. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon tai tiettyjen yksittaisten projektien arvioituun

kokonaiskustannukseen.
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27 KOROLLISET VELAT

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Korolliset velat, ilman vuokravelkoja

TILINPAATOS HALLINTO

PALKITSEMINEN VASTUULLISUUSLIITE

GRI

89

Konserni on edelld esitettyjen vuokravelkojen lisdksi sitoutunut tekemaan vuokrasopimuksen Keilaniemen kahden
tontin osalta, kun Espoon kaupunki luovuttaa tonttien hallinnon uusille ostajille ja tontille on saatu lainvoimainen
rakennuslupa. Hallinnon luovutus on tapahtunut sopimuksen mukaan ensimmaisen tontin osalta 31.12.2022 ja toisen
tontin osalta se tapahtuu aikaisintaan 30.11.2023. Tonttien vuokravelka kirjataan konsernin taseeseen IFRS16 Vuokra-

Kirjanpitoarvo Kaypaarvo Kirjanpitoarvo Kaypa arvo . . . . . . . s
1000 euroa 2022 2022 2021 2021 sopimukset standardin mukaisesti kun vuokrasopimus tontista on tehty. Ennen hallinnon luovutusta, yhtié maksaa
Pitkaaikaiset korvausta padoman kaytdsta tonttirahastolle. Tonttien kauppahinnan maksaminen on porrastettu ja maksetaan
Lainat rahoituslaitoksilta 1845 1845 1896 1896 2023- 2026. Liséatietoja korollisten velkojen muutoksiin tilikaudella 2022 liitetiedossa 29 rahoitusriskien hallinta.
Joukkovelkakirjalainat (0] (0] 941566 78169
Yhtiolainat 7401 7401 18137 18137
Muut korolliset velat 14583 14583 14583 14583 28 MUUT VELAT
Yhteensa 23828 23828 128 771 112785
Kirjanpitoarvo  Kirjanpitoarvo
1000 euroa 2022 2021
Lyhytaikaiset Pitkaaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 10 000 10 000 10000 10000 Korkoiohdannaisen arvostusvelka 0 5903
Yritystodistukset 0 0 0 0 o :ﬁ o o 5
Joukkovelkakirjalainat (0] (0] 10192 84061
Yhtidlainat 0 0 0 0 Muut velat 62562 8860
- Yhteensa 6252 14762
Yhteensa 10000 10000 20192 18 461
Lyhytaikaiset
Kirjanpitoarvot ja kdyvat arvot eivat poikkea olennaisesti toisistaan lukuun ottamatta joukkovelkakirjalainoja. Ostovelat 43026 50698
Joukkovelkakirjalainojen kayvét arvot pohjautuvat tilinpaatéspaivan markkinahintoihin. Asiakashankkeisiin liittyvat ennakkomaksut 46223 73606
Muut ennakkomaksut 15 9230
. Muut lyhytaikaiset velat 19923 44102
Korolliset velat, vuokravelat Sirtovelat 880 56568
2022 Yhteensé 148022 243205
Rakennukset Siirtovelat
ja Koneet ja » -
1000 euroa Maa-alueet rakennelmat laitteet Muut Yhteensa Palkka - ja sosiaalikuluvelat JiEs 11085
P Korko -ja muut rahoitusvelat 247 1777
Pitkaaikainen 81908 6649 1098 0 80645 Projektien kustannusjaksotukset 23917 43044
Lyhytaikainen 488 1228 726 0] 2442 Muut siirtovelat 2019 663
Yhteensa 82 391 7777 1818 (o] 91986 Yhteensé 38835 56568
Korolliset velat, vuokravelat
2021
Rakennukset
ja Koneet ja
1000 euroa Maa-alueet rakennelmat laitteet Muut Yhteensa
Pitkaaikainen 783656 7462 926 0] 86 743
Lyhytaikainen 466 1158 649 0 2272
Yhteensa 78 821 8620 1574 (o] 89014
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29 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

SRV-konserni altistuu liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille. Merkittavimmat rahoitusriskit ovat korko-, likvi-
diteetti- ja luottoriski. Konsernin rahoitusriskien hallinta on keskitetty konsernin rahoitusosastolle. Rahoitusriskien
hallinta toteutetaan hallituksen hyvaksyman rahoituspolitiikan mukaisesti. Rahoituspolitiikka tarkastetaan vuosittain
ja paivitetaan aina tarvittaessa vastaamaan muuttunutta markkinatilannetta. Konsernin rahoitusriskien hallinnan
tavoite on pienentaa epavarmuutta, jota rahoitusmarkkinoilla tapahtuvat muutokset aiheuttavat konsernin tulokselle
ja taloudelliselle asemalle.

Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kayvat arvot ovat alttiita korkojen muutoksille. Korkoriski
muodostuu paaasiassa lilkketoiminnan rahoittamiseen liittyvista lyhyt- ja pitkdaikaisista lainoista. Konsernin rahoitus
jakautuu yleisrahoitukseen ja kohdekohtaiseen rahoitukseen. Kohdekohtainen rahoitus on rakennusaikaista rahoitus-
ta, joka tyypillisesti joko jalleenrahoitetaan, maksetaan pois, tai siirtyy ostajalle kohteen luovutushetkelld. Konserni
voi ottaa pitkdaikaista velkaa seka vaihtuva- etta kiintedkorkoisena. Koko lainasalkun korkojen (sis.korkojohdannais-
ten vaikutus) painotettu keskiarvo oli tilinpaatoshetkella 6,6 prosenttia (2021: 6,0 %). Vaihtuvakorkoisten lainojen
viitekorko on paasaantoisesti Euribor.
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Korkoriskia seurataan ja mitataan tuloslaskelman nakékulmasta gap-analyysilla. Korkoriskia hallitaan muutta-
malla muuttuvakorkoisten ja kiintedkorkoisten velkojen suhdetta lainasalkussa. Yhti6lla ei ollut kiintedkorkoisia lai-
noja tilinpaatoshetkella (2021: 78 prosenttia). Korkoriskia hallitaan myds korkojakson valinnalla ja johdannaisilla. SRV
Yhti6ét Oyj on solminut heindkuussa 2015 kaksi kappaletta koronvaihtosopimusta, joiden yhteenlaskettu pddoma on
100 miljoonaa euroa. Koronvaihto alkoi heindkuussa 2016, ja sopimukset erdantyvat vuonna 2025. Korkojohdannai-
silla suojaudutaan markkinakorkojen muutoksilta ja korkojohdannaisten kayvan arvon muutokset kirjataan rahoitus-
tuottoihin tai -kuluihin silla tilikaudella, jonka aikana ne syntyvat. Johdannaisten kadyvat arvot vastaavat niita hintoja,
jotka konserni joutuisi maksamaan tai saisi, jos se purkaisi johdannaissopimuksen. Korkojohdannaisten kayvan arvon
maarittelyssa on kaytetty vastapuolten hintanoteerauksia. NAma noteeraukset perustuvat markkinoilla vallitseviin
olosuhteisiin ja yleisesti hyvaksyttyihin hinnoittelumalleihin. Kaytettyihin korkojohdannaisiin ei ole sovellettu suojaus-
laskentaa. Korkojohdannaisten arvostusten tulosvaikutus olisi ollut 2,4 miljoonaa euroa (2021 3,5 miljoonaa euroa)
korkojen noustessa yhden prosenttiyksikén. Korkojen laskiessa yhden prosenttiyksikon olisi tulosvaikutus ollut -2,5
miljoonaa euroa (2021 -3,6 miljoonaa euroa). Yleisella korkotason muutoksella on myds suoria vaikutuksia konsernin
asiakkaiden investointipaatoksiin ja sita kautta konsernin liiketoiminnan kassavirtoihin.

Oheinen IFRS 7 -standardin mukainen herkkyysanalyysi sisaltaa tilinpaatostaseen mukaiset vaihtuvakorkoiset
rahoitusvelat- ja saamiset, joissa on korontarkistus seuraavan 12 kuukauden aikana. Herkkyysanalyysi sisaltda myos
koronvaihtosopimukset.

2022 ‘ 2021
Korkojakson
keskimaturiteetti, Korkoherkkyys' Korkoherkkyys
Korkopositio Keskikorko kk Korkokulut ja tuotot Korkopositio euroa

1000 euroa 1% +1% 1% +1%
Vaihtuvakorkoiset velat -19246 557 % 48 132 -184 -300833 0? -81
Johdannaiset 100 000 115% 34 -729 729 100 000 -729 729
Johdannaisten kayvan arvon muutos 100 000 -2468 2395 100 000 -3616 3448
Yhteensa -3066 2940 -4 345 4096

" Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikdn vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvén vakiona.
2 Vaihtuvakorkoisten velkojen markkinakorkojen ollessa negatiiviset, koron laskulla ei ole vaikutusta maksettavan koron maaraan, koska sopimusten mukaan viitekorko on vahintaan 0%.
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Valuuttariski

Konsernin kansainvalisen lilkketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden rakennusaikaiseen rahoitukseen, va-
luuttamaaraisiin omiin padomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtidihin seka osakkuusyhtidihin tehtyihin sijoituksiin
voi liittyd valuuttariskia. Merkittavin valuutta, josta muodostui valuuttariskia vuonna 2022 oli Venajan rupla. Ulkomaa-
laiset tytaryhtiot ovat konsernin rahoituspolitiikan mukaisesti vastuussa valuuttamaaraiseen kassavirtaansa liittyvan
valuuttakurssiriskin tunnistamisesta ja raportoimisesta rahoitusosastolle. Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on
suojautua sellaisilta valuuttakurssien vaihteluilta, joilla voisi olla lainakovenantit vaarantavia vaikutuksia konsernin
velkaisuutta kuvaaviin tunnuslukuihin. Valuuttariskin hallintaan voidaan konsernipolitiikan mukaan kayttda suojau-
sinstrumentteina johdannaisia tai valuuttalainoja. Valuuttariskipositio on kevaalla 2022 tehtyjen Venajan alaskirjaus-
ten johdosta pienentynyt huomattavasti. Tilinpaatdshetkella konsernilla ei ollut voimassa valuuttariskia suojaavia
johdannaissopimuksia (2021: ei voimassa olevia suojauksia).

Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy lilkketoiminnan (myyntien ja
ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttamaaraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittaa ulkomaisiin tytaryrityksiin,
osakkuusyhtidihin ja vaihto-omaisuusyhtidihin, joissa toimintavaluutta ei ole euro, tehdyt sijoitukset, joiden laskennal-
liset vaikutukset nakyvat konsernin yhdistelyssd oman padoman muuntoeroissa. Valuuttariskiksi voidaan myds las-
kea Venajan projektirahoituksen vakuutena toimivien kohteiden vakuusarvon muutokset, jotka johtuvat ruplan arvon
muutoksesta. Projektin vakuusarvon lasku voi johtaa tarpeeseen lisata kohteeseen lisdvakuuksia tai vaihtoehtoisesti
neuvotella uudelleen lainan ehtoja ja maaraa.

Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille

Translaatioriskia aiheuttava ruplamaarainen valuuttapositio oli 3,0 miljoonaa euroa (2021: 73,2 miljoonaa euroa).
Transaktioriskeja aiheuttava ruplamaarainen valuuttapositio oli 2,6 miljoonaa euroa (2021: 38,2 miljoonaa euroa).
Valuuttasuojapositio koostui lyhytaikaisesta valuuttaoptiosta. Positiot on esitetty alla olevassa taulukossa. Valuutta-
riskipositio on kevaalla tehtyjen Venajan alaskirjausten johdosta pienentynyt huomattavasti. Katsauskauden laajaan
tulokseen ja omaan pddomaan vaikuttanut muuntoerojen muutos oli -4,0 milj. euroa (1,8 milj. euroal-12/2021) johtuen
Venajan ruplan heikentymisesta. Konsernin rahoituseriin kirjattujen 1,6 (1,9) milj. euron ei-kassavaikutteisten valuutta-
kurssivoittojen lisdksi osuus osakkuusyhtididen tuloksesta -rivi sisdltaa ruplan muutoksesta johtuvia ei-kassavaikut-
teisia valuuttakurssivoittoja 7,3 (1,6) milj. euroa, jotka johtuvat paaosin ruplan kurssin heikentymisesta. Kokonaisvai-
kutus omaan pddomaan ennen arvonalennuskirjauksia oli 8,8 milj. euroa.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI 91

Ruplaméiarainen valuuttapositio

(milj. euroa) 31.12.2022 3112.2021
Translaatioriskipositio

Konserniyhtididen oma paadoma 30 138
Osakkuus- ja yhteisyritysten oma padoma 00 594
Yhteensa 30 73,2
Transaktioriskipositio

Konserniyhtididen eurolainojen saaminen tai velka 206 81
Osakkuus- ja yhteisyritysten eurolainojen saaminen tai velka 00 301
Yhteensa 2,6 38,2
Ruplamaéériinen valuuttapositio yhteensa 56 ma
Transaktioriskid suojaava valuuttasuojapositio 00 00

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskien hallinta

Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen, kassavirtaan ja yhtién omaperusteisten
hankkeiden toteuttamiseen, mikali konserni ei pysty varmistamaan riittavaa rahoitusta toiminnalleen. Konsernin johto
seuraa rahoituksen riittdvyytta sdannoéllisella lyhyen- ja pitkantahtaimen likviditeettisuunnittelulla ja -seurannalla.
Konserni yllapitaa riittavaa likviditeettia tehokkaalla kassanhallinnalla ja suunnittelulla.

Konsernin paaasialliset rahoituksen lahteet ovat projektikohtaiset lainat ja sitova maksuvalmiusluotto. Omape-
rusteisten hankkeiden toteutuksen rahoitus varmistetaan kohdemyynnein, kohdekohtaisin luotoin ja yhtién yleisia
rahoitusreserveja hyddyntaen. Konserni aloittaa vain sellaisia kohteita, joiden rahoitus on varmistettu. Yksittaisten
saatavien myyntia voidaan myds kayttaa tarvittaessa likviditeetin hallintaan siihen saatujen limiittien puitteessa.
Saatavat siirretdan riskeineen ja etuineen, eika niihin liity takaisinostovelvoitteita, jolloin ne on kirjattu kokonaan pois
taseesta. Jarjestelyyn liittyy factoring- rahoitukselle ominainen riski siita, etta jarjestelyn vastapuoli voi lopettaa saa-
misjarjestelyn yksipuolisesti, jolloin saamisia ei voida enda myyda.

SRV toteutti suunnitellusti vuoden 2022 ensimmaisella vuosipuoliskolla kesdkuussa rahoituksen kokonaisval-
taisen uudelleenjarjestelyn Venajan Ukrainassa kaynnistdman sodan ja siihen liittyvien taloudellisten pakotteiden
aiheuttamien, Vendjalla sijaitsevien omaisuuserien ja Fennovoiman omistuksen arvonalentumisten seurauksena.
Arvonalentumisilla oli merkittédva vaikutus SRV:n omaan paddomaan ja omavaraisuusasteeseen, ja uudelleenjarjeste-
lyilla vastattiin arvonalentumisten vaikutuksiin oman padoman merkittavalla vahvistamisella ja korollisen nettovelan
vahentamisella.
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Kesakuussa toteutunut rahoituksen uudelleenjérjestely koostui seuraavista toimenpiteisté:

(i) Noin 34,8 milj. euron merkintaoikeusanti yhtion osakkeenomistajille. Osakeanti merkittiin tayteen.

(ii) Yhtidén 100 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka ulkona oleva pddoma
31.12.2022 on 21,1 milj. euroa) ja 75 milj. euron vakuudeton kiintedkorkoinen joukkovelkakirjalaina (jonka
ulkona oleva pddoma 31.12.2022 on 36,0 milj.euroa) muutettiin hybridi- ja vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi kir-
jallisissa menettelyissa. Vaihtovelkakirjalainaehtoisuus toteutettiin siten, etta joukkovelkakirjalainojen ehtoja
muutettiin siséllyttamalla ehtoihin osakeyhtiélain mukainen erityinen oikeus muuntaa joukkovelkakirjalai-
noja osakkeiksi, mikali yhtio ei lunasta niita takaisin ennen 30.6.2026. Lainat arvostettiin kdypéaan arvoon,
joka oli lainaehtojen muutoshetkelld 60 prosenttia lainojen nimellisarvosta. Nimellisarvoltaan 57,1 milj. euron
hybridi- ja vaihtovelkakirjalainoista 34,3 milj. euroa kirjattiin taseessa oman paddoman ehtoiseksi lainoiksi ja
lainojen nimellisarvon ja kdyvan arvon erotus, 22,8 milj.euroa, tuloutettiin muuna rahoitustuottona. Yhtio teki
lainanhaltijoille lainaehtojen muutosta koskeneen kirjallisen menettelyn aikana vapaaehtoisen takaisinosto-
tarjouksen 60 prosentin hintaan nimellisarvosta. Takaisinostotarjouksessa ostettiin tarjottuja joukkovelka-
kirjalainoja yhteensa 42,7 milj. euron nimellisarvolla ja niistd maksettiin 25,6 milj. euroa.

(i) Yhtion 22.3.2016 liikkeeseenlaskeman padomaltaan 45,0 milj. euron hybridijoukkovelkakirjan (jonka ulkona
oleva padoma oli 11,8 milj. euroa) ja yhtion 23.5.2019 liikkkeeseenlaskeman padomaltaan 58,4 milj. euron
hybridijoukkovelkakirjan (jonka ulkona oleva pddoma oli 3,6 milj. euroa) ehdot muutettiin kirjallisessa
menettelyssa siten, ett lainojen padomasta leikattiin 55 prosenttia ja loppuosa padomasta konvertoitiin
osakkeiksi 0,10 euron osakekohtaiseen merkintahintaan suunnatussa osakeannissa. 22.3.2016 liikkeeseen-
lasketun hybridijoukkovelkakirjalainan ulkona olevasta paddomasta 98,3 prosenttia ja 23.5.2019 liikkee-
seenlasketun hybridijoukkovelkakirjalainan ulkona olevasta piddomasta 100 prosenttia kaytettiin suunna-
tun annin osakkeiden merkintaan. Konvertoimatta jaanyt hybridivelkakirjalainojen nimellisarvo leikattiin
kokonaisuudessaan.

(iv) Yhtid sopi yhdessa syndikaattiin osallistuvien pankkien kanssa sen kaytossé olevan maksuvalmius- ja pro-
jektirahoituslimiitin voimassaolon jatkamisesta 12 kuukaudella seka erdiden muiden muutosten tekemisesté
maksuvalmius- ja projektirahoituslimiitteja koskevaan sopimukseen.

Yhtién 30 milj. euron maksuvalmiuslimiitista oli katsauskauden lopussa 10 milj. euroa nostettuna ja 20 milj. euroa
nostamatta. Yhtién maksuvalmiuslimiitin sitova maara pieneni maaliskuussa 40 milj. eurosta 30 milj. euroon sopi-
muksen mukaisesti. Yhtién 40,0 milj. euron sitovasta projektirahoituslimiitista oli katsauskauden lopussa kayttamat-
ta 35,8 milj. euroa. Lisaksi yhtion 63,0 milj. euron ei-sitova projektirahoituslimiitti oli kokonaan kayttamatta katsaus-
kauden lopussa.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI 92

Yhti6 lyhensi edella mainittuja joukkovelkakirjoja ennenaikaisella osittaisella takaisinmaksulla maaliskuussa
2022 yhteensa 5,1milj. euroa yhteenlaskettua nimellisarvoa. Edelld mainitun mukaisesti joukkovelkakirjalainojen ehto-
ja muutettiin hybridi- ja vaihtovelkakirjalainaehtoisiksi kesdkuussa toteutuneessa rahoitusjarjestelyssa, eika niita siita
johtuen esiteta enaa kesadkuun lopusta alkaen korollisissa veloissa vaan oman paadoman erana.

SRV:n rahoitussopimuksissa taloudellisina kovenantteina ovat omavaraisuusaste, nettovelkaantumisaste, mini-
mikayttokate ja minimikassa seka eraita muita rajoitteita. Rahoitussopimusten kovenanttitasot maaraytyvat kunkin
lainasopimuksen allekirjoitushetkella voimassaolleiden laskentaperiaatteiden perusteella. Perustajaurakointikohtei-
den osatuloutusperiaatteen mukainen tuloutus ja pddomalainojen siséllyttdminen omaan paddomaan huomioidaan
omavaraisuusaste-kovenantin laskennassa. Lisdksi lainasopimuksissa on joitakin muita poikkeuksia kovenanttien
perinteisiin laskentatapoihin. Minimikassa kasittaa konsernin syndikaattipankeissa olevat rahavarat ja talletukset,
joista on vdhennetty yli 10 paivda mydhéssa olevat ostovelat. Rahoitussopimusten kovenanttitasot maaraytyvat
kunkin lainasopimuksen mukaisesti sopimuksissa méaaritettyjen laskentaperiaatteiden perusteella. Sopimuksissa on
ristiinerddnnyttamisehtoja.

Kovenanteista tilikaudella raportoitiin kvartaaleittain ja puolivuosittain omavaraisuusaste, velkaantumisaste ja
minimikayttdkate. Minimikassa raportoidaan jokaisen kuukauden viimeisen paivan tilanteen mukaan. Saanndllisesti
raportoitavien kovenanttien rikkoutuessa velkojalla on oikeus vaatia velkojen valitonta takaisinmaksua. Kovenantit
seka niiden tasot tilinpaatdshetkella on esitetty pddoman hallinta -osiossa mydhemmin tassa liitteessa.

Alla olevassa maturiteettijakaumassa on esitetty konsernin rahoitusvelkojen sopimusperusteiset maksut
tilinpaatoshetkellda. Maksut sisaltavat koron maksut, pAdoman takaisinmaksut sekd muut sopimukseen perustuvat
maksut. Maturiteettitaulukossa ei ndy omassa paddomassa esitetyn, oman padoman ehtoisien hybridilainojen tulevia
arvioituja maksuja. Lisatietoa hybridilainoista annetaan liitteessa 25 Oma paddoma ja tilinpaatdksen laadintaperiaat-
teissa. Konsernin rahoitusreservit olivat katsauskauden lopussa 65,9 miljoonaa euroa ( 2021: 100,1 miljoonaa euroa)
koostuen nostamattomista projektilainoista 0,6 miljoonaa euroa (2021: 2,1 miljoonaa euroa), nostamattomasta mak-
suvalmiuslimiitistd 20,0 miljoonaa euroa (2021: 30 miljoonaa euroa) rahavaroista 45,3 miljoonaa euroa (2021: 68,0
miljoonaa euroa). SRV:n Suomessa rakenteilla olevien omaperusteisten asunto- ja toimitilakohteiden jaljella olevat
kauppahintasaatavat olivat tilinpaatoshetkella 0,35 milj. euroa (2020: 7,4 miljoonaa euroa) ja nostamattoman omape-
rusteisen kohderahoituksen maara oli 7,9 miljoonaa euroa (2021: 9,5 miljoonaa euroa). SRV arvioi, ettd omaperusteis-
ten kohteiden loppuun rakentamiseen sitoutuu 7,8 miljoonaa euroa (2021: 13,6 miljoonaa euroa). Rahoituksen lahteet
on kuvattu taulukon muodossa maturiteettitaulukon alla.
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Rahoitusvelkojen maturiteettijaukauma, ilman vuokrasopimusvelkoja

2022 Maturiteetti

1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu” 2023 2024 20256 2026 myéhemmin

Joukkovelkakirjalainat 0 0] 0] 0] 0] 0] 0]

Rahalaitoslainat 1845 13714 1392 2322 0] 0] 0

Yhtidlainat 7401 11961 256 333 37 407 10593

Yritystodistukset 0 0] 0 0 0 0] 0

Muut velat 14583 145683 0] 0 0] 0] 145683

Muut korottomat velat 9740 9740 3488 2475 3098 0] 679

Johdannaisvelat 0] 0 0 0 0] 0 0

Ostovelat 43026 43026 43026 0] 0] 0] 0

Yhteensa 86 595 93024 58162 5131 3470 407 25854
Rahoitusvelkojen maturiteettijaukauma, vuokrasopimusvelat

2022 Maturiteetti

1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu 2023 2024 2025 2026 myo&hemmin

Vuokrasopimusvelat 91986 220 851 7033 6773 6103 6008 194934

! Sopimusvastuu siséltda korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut
2 Yhtiélainojen padoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon luovutushetkelld asunnon ostajalle. Riippumatta siit, onko kohde keskenerainen vai valmis, mutta luovuttamatta ostajalle, SRV:n velkaosuuden mukainen pddoma ja korot esitetdan taysiméaéaraisesti laskettuna aina lainan
erapaivaan saakka SRV:n taseessa. Vasta kun maaraysvalta luovutetaan, korot ja pddoma poistuvat taulukosta.
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Rahoitusvelkojen maturiteettijaukauma, ilman vuokrasopimusvelkoja

2021 Maturiteetti

1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu” 2022 2023 2024 2025 myoéhemmin

Joukkovelkakirjalainat 104 348 124 099 16078 15480 14903 77638 0]

Rahalaitoslainat 11896 13481 1103 2378 0] 0 0

Yhtidlainat ? 18137 23023 309 300 508 964 20942

Yritystodistukset (0] (0] 0] 0] 0] 0] 0]

Muut velat 14583 145683 0] 0 0] 0] 145683

Muut Korottomat velat 15629 15629 2561 5381 0] 2775 813

Johdannaisvelat 5903 7398 1907 1907 1907 1677 0]

Ostovelat 59698 59698 59698 0 0 0 0

Yhteensa 226 093 253811 91656 25446 17318 83054 36338
Rahoitusvelkojen maturiteettijaukauma, vuokrasopimusvelat

2021 Maturiteetti

1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu 2022 2023 2024 2025 myo&hemmin

Vuokrasopimusvelat 89 014 216926 6793 6594 6018 5927 190 693

! Sopimusvastuu siséltda korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut

2 Yhtiélainojen padoman ja korkojen takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon luovutushetkelld asunnon ostajalle. Riippumatta siit, onko kohde keskenerainen vai valmis, mutta luovuttamatta ostajalle, SRV:n velkaosuuden mukainen pddoma ja korot esitetdan taysiméaéaraisesti laskettuna aina lainan

erapaivaan saakka SRV:n taseessa. Vasta kun maaraysvalta luovutetaan, korot ja pddoma poistuvat taulukosta.

Rahoitusreservit
1000 euroa 31.12.2022 3112.2021
Sitova maksuvalmiusluotto 20000 30000
Nostamattomat projektilainat 563 2074
Rahat ja pankkisaamiset 45309 68 009
Yhteensa 65871 100083
Luottoriski

Myyntisaamisiin, siirtosaamisiin pitkdaikaishankkeista asiakkailta seka osakkuusyhti6- ja yhteisyrityslainasaami-
siin, talletuksiin ja johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy luottoriski. Luottoriskia hallinnoidaan konsernin
rahoituspolitiikan osana olevan luottopolitiikan periaatteiden mukaisesti. Hankkeiden asiakkaina on paaosin suu-
ria, tunnettuja ja vakavaraisia yrityksia. Mikali ei ole tietoa asiakkaan maksukyvysta, tarkistetaan tiedot yleisista

kauppa- ja luottotietorekistereisté ja pyydetaan tarvittaessa vakuus. Kansainvalisten toimitilahankkeiden osalta
tehdaan tarkempia asiakkaiden taustaselvityksia, mikali asiakasta ei ennestdan tunneta. Asunnonostajilta ei tarkis-
teta maksukykytietoja, mutta omistusoikeus asuntoon siirretdan asiakkaalle vasta kun kauppasumma on kokonai-
suudessaan maksettu. Keskeneraisista asunnoista tehdyissa kaupoissa ostajalla on asuntokauppalain mukainen
mahdollisuus purkaa kauppa ennen asunnon luovutusta, mutta peruuttamisesta joutuu maksamaan vahingonkorva-
usta. Vastaavasti rakennusliike saa purkaa kaupan, jos ostaja jattda sovitut maksusuoritukset tekematta.

Talletukset ja johdannaiset

Konsernilla ei ole Sijoittaminen-liiketoiminnan kiinteistdsijoitusten lisdksi muuta merkittavaa sijoitustoimintaa. Tehdyt
sijoitukset liittyvat kassan paivittdishallintaan ja ovat paasaantoisesti lyhytaikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin
yhteistydpankkeihin. Konsernin rahoitusyksikk vastaa sijoitusten vastapuoliin liittyvasta luottoriskista hallituksen
rahoituspolitiikan mukaisesti. Johdannaiset tehdaan suojaamistarkoituksessa, ja niiden perusteella taseessa olevat
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saamiset ovat pienid. Johdannaissopimusten vastapuolten kanssa tehdyt sopimukset perustuvat ISDA-yleissopi-
mukseen. Jarjestelyjen ehtojen mukaan yksittaisen vastapuolen samassa valuutassa oleva nettoméaarainen saamis-
tai velkapositio katsotaan tiettyjen tapahtumien (kuten maksujen laiminlyénnin) toteutuessa velaksi ja kaikki siihen
liittyvat jarjestelyt paattyvat. Koska SRV:lIA ei tilinpaatoshetkelld ole laillisesti toimeenpantavissa olevaa kuittausoi-
keutta, kyseisid rahamaaria ei ole vihennetty toisistaan taseessa. Seka talletuksiin etta johdannaisiin liittyvan luotto-
riskin katsotaan olevan vahainen.

Myyntisaamiset ja asiakashankkeisiin perustuvat siirtosaamiset

Liiketoimintayksikot hallinnoivat asiakashankkeisiin perustuvia siirtosaamisia ja myyntisaamisiin liittyvaa luotto-
riskid konsernin luottopolitiikan periaatteiden mukaisesti. Luottopolitiikassa on maaritelty luottopaatdsprosessin,
myyntiehtojen ja perintadtoimen vaatimukset. Konsernin kaupalliset vastapuolet ovat padaasiassa porssiyhtioita tai
merkittavia kiinteisto- tai institutionaalisia sijoitusyhtidita. Asuntoliiketoiminnassa vastapuolena on paasaantoisesti
yksityishenkilditd. Asuntokaupassa asiakas saa maaraysvallan asuntoon, kun kaikki kauppahintaerat on maksettu.
Vuokralaishankinnassa noudatetaan samoja luottopolitiikan periaatteita kuin kaupallisissa hankkeissa.

Konserni soveltaa odotettavissa olevien luottotappioiden kirjaamiseen menettelya, jonka mukaan kaikkia myyn-
tisaamisia ja sopimukseen perustuvista omaisuuseria tarkastellaan kutakin erikseen ja kirjataan koko voimassaolo-
ajalta odotettavissa olevat luottotappiot. Edellisessa kappaleessa kerrotusta lilkketoimintamallista ja asiakasprofiilista
johtuen konsernille ei ole viimeisten vuosien aikana paasaantdisesti syntynyt olennaisia luottotappioita. Eraaseen
toimitilaurakkaan kuitenkin liittyy merkittéva luottotappioriski: SRV keskeytti vuoden 2022 ensimmaisella neljannek-
sella Oulussa rakenteilla olevan Torihotellin urakan tilaajan maksuvaikeuksista johtuen. SRV haki 27.6.2022 tilaajan
asettamista konkurssiin, minkd seurauksena Oulun karajaoikeus asetti hotellia rakennuttavan yhtion, Kiinteisté Oy
Oulun Torihotellin, konkurssiin 26.8.2022. Konkurssipesan omaisuuden realisointi on kdynnissa. SRV:ll4 oli urakkaan
littyen joulukuun lopussa noin 16,0 milj. euroa saamisia Kiinteisté Oy Oulun Torihotellilta, joita turvaa vakuutena ole-
vat kiinnitys rakenteilla olevaan kiinteistd6n ja panttaus tiettyihin muihin omaisuuseriin. Yhtié on kdynnistanyt toimet
myo6s muiden kuin kiinteistévakuuksiensa realisoimiseksi.

Kilpailu uusista tilauksista on rakennusalalla tiukkaa, mika voi vaikuttaa uuden tilauskannan kannattavuuteen ja
maaraan. Rakentamista koskevat urakkasopimukset ovat arvoltaan merkittavia. Sopimusehdot edellyttavat osapuo-
lilta sovittujen tavoitteiden saavuttamista maaratyssa aikataulussa seka sovittujen toimintatapojen noudattamista.
Erityisesti lisa- ja muutostdiden tekemiseen voi liittya taloudellisia riskeja. Urakkakohteiden saamisissa voi olla lisa-
ja muutostoita, joihin liittyy reklamaatioita tai erimielisyyksia tilaajan maksuvelvollisuudesta. Mikali taloudellisessa
loppuselvityksessa ei maksuvelvollisuudesta saavuteta yhteisymmarrysté, voi yhti6 joutua oikeudenkayntiin tilaajaa
vastaan. Oikeudenkéayntiprosessien lopputulokseen liittyy epavarmuuksia. Riitatapausten tuomioistuinkasittelyn
vaatimaa aikaa ei myoskaan pystyta tarkasti arvioimaan. Ajan kuluessa tuloutettavien urakoiden lisa- ja muutostoista
kirjataan vain todennakdisesti laskutettava osuus IFRS 15 mukaisissa tuloutuskirjauksissa. Urakan laskutuksen koko-
naisennusteeseen ei huomioida eria, joihin liittyy merkittava riski arvonalentumisesta ja joita yhtio ei odota saavansa.

PALKITSEMINEN
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Myyntisaamisten erdantymiserittely

1000 euroa 2022 2021
Erdaantymattdmat myyntisaamiset 26 096 38986
1-80 paivaa eraantyneet 1313 7393
31-60 paivaa eraantyneet 280 517
61-90 paivaa eraantyneet 25 1418
91-180 paivaa eraantyneet 10 3792
181-360 paivaa eraantyneet 246 5572
YIi 361 paivaa erdantyneet 1246 267
Myyntisaamiset yhteensa 29215 57946

Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatoshetkella ollut erdantyneita eria.

Liiketoimintamallista ja asiakasprofiilista johtuen konsernille ei ole viimeisten vuosien aikana syntynyt olennaisia
luottotappioita. Myyntisaamisia ja sopimukseen perustuvista omaisuuseria on tarkasteltu kutakin erikseen ja koska
olennaisia luottotappioita ei oleteta syntyvan, ei luottotappiovarausta ole kirjattu.

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta

Lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta arvioidaan arvonalentumisen varalta kayttaen kolmivaiheista mallia.

Tilinpaatoshetkelld lainasaamisia osakkuus- ja yhteisyrityksilta ei ollut.

1. Konsernin johto tarkastelee osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten odotettavissa olevia rahavirtoja ensin
kokonaisuutena osakkuusyhtidsijoitusten kanssa ja arvioi sdannéllisesti, onko saamisten luottoriski kohonnut
merkittavasti alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Jos saamisen luottoriskin katsotaan olevan alhainen, tai sen
luottoriski ei ole kohonnut merkittavasti alkuperaisen kirjaamisen jalkeen, sisdltyy saaminen vaiheeseen
1, ja arvonalentuminen lasketaan perustuen arvioon 12 kuukauden aikana tapahtuvien luottotappioiden
todennakoisyydesta.

2. Mikali havaitaan, etta lainasaamisen luottoriski on kohonnut merkittavasti, siirtyvat lainasaamiset vaiheeseen
kaksi, jolloin niihin liittyvaa tappion todennakoisyytta arvioidaan koko elinialta. Talldin luottotappio
kirjataan lainasaamisen koko elinidlta ja lasketaan vertaamalla koko elinialta arvioituja tulevia rahavirtoja
sopimusperusteisiin rahavirtoihin.

3. Jos lainasaamiset todetaan luottoriskin johdosta arvoltaan alentuneiksi, ne siirretdan vaiheeseen kolme.
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Pitka- ja lyhytaikaiset lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksilta
1000 euroa Vaihe 1 Vaihe 2 Vaihe 3 Yhteensa
31.12.2022
Pitkaaikaiset lainasaamiset 0] 0] 0] (o]
Lyhytaikaiset lainasaamiset 0] 0] 0] [0)
31.12.2021
Pitkaaikaiset lainasaamiset 40490 0] 0] 40490
Lyhytaikaiset lainasaamiset 0] 0] 0] (o]
Kaypaan arvoon arvostettavat rahoitusvarat ja -velat arvostushierarkian mukaan
jaoteltuna
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
Yhtiolla oli kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia koronvaihtosopimuksia 31.12.2022.
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset
1000 euroa Taso1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2022
Johdannaissaamiset 0 4075 0] 4075
Johdannaisvelat 0] 0] 0] (o]
31.12.2021
Johdannaissaamiset 0 0 0 o
Johdannaisvelat 0] 5903 0] 5903
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat muut varat
1000 euroa Taso1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
31.12.2022
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet 0] 658 8427 9085
Pitkaaikaiset saamiset o] 0] 0] (o)
31.12.2021
Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet 0] 628 24200 24728

Pitkaaikaiset saamiset 0] 0] 0] o
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Tason 1instrumentit ovat markkinoilla aktiivisen kaupankaynnin kohteena, jolloin kadyvéat arvot perustuvat suoraan
markkinahintaan.

Tason 2 instrumenttien kdypa arvo perustuu markkinoilta saataviin tietoihin.

Tason 3 instrumenttien kypa arvo ei perustu todettavissa olevaan markkinatietoon, vaan arvostus perustuu
esimerkiksi valittajien antamiin noteerauksiin, markkina-arvostusraportteihin tai kassavirtapohjaisiin ennusteisiin.
Arvostus voi perustua myds hankintamenoon, mikali tAma on paras arvio kayvastéa arvosta.

Noteeraamattomat osakkeet ja sijoitukset koostuvat paaosin henkildstdn vapaa-ajan kayttoon ostetuista osak-
keista (taso 2) ja Voimaosakeyhtiéo SF:n osakkeista seka kiinteistosijoitusrahastoista ja -hankkeista (taso 3). Tasolle
3 kirjatut varat koostuvat padasiassa SRV Voima Oy:n sijoituksesta Voimaosakeyhtié SF:4an joka on kirjattu alas O
milj. euroa (2021: 13,3 milj. euroa) ja Tampereen Kansi ja Areena -hankkeeseen 7,0 milj. euroa (2021: 9,2 milj. euroa), ja
lisdksi niihin siséltyi sijoituksia kiinteistdsijoitusrahastoihin ja- hankkeisiin.

Seuraavassa taulukossa esitetaan tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2022

1000 euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet seka pitkaaikaiset saamiset
Alkusaldo 112022 24100
Lisaykset

Vahennykset -3
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut nettovoitot/tappiot -15670
Loppusaldo 31.12.2022 8427

Seuraavassa taulukossa esitetaian tasolle 3 kuuluvien instrumenttien muutokset 2021

1000 euroa Noteeraamattomat osakkeet ja osuudet seka pitkaaikaiset saamiset
Alkusaldo 11.2021 22114
Lisdykset 307
Vahennykset -6856
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjatut nettovoitot/tappiot -500
Loppusaldo 31.12.2021 24100
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Paaoman hallinta

Konsernin tehokkaalla pddomarakenteen hallinnalla varmistetaan, ettd konserni pystyy tukemaan liiketoimintoja
seka kasvattamaan omistaja-arvoa sijoittajille. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa julkista luottoluoki-
tusta. SRV Yhtioét Oyj:n hallitus arvioi konsernin pddomarakennetta sdannéllisesti. PAdomarakenteen yllapitdmiseksi
konserni voi sovitella osingonmaksuaan, laskea liikkeelle uusia osakkeita tai oman padoman ehtoisia lainoja. Lisaksi
konserni voi sopeuttaa lilkketoimintojaan ja padoman kayttéaan padomarakenteensa yllapitdmiseksi. Konserni valvoo
padomarakennetta konsernin omavaraisuusasteella ja nettovelkaantumisasteella, jotka ovat myds paaasiallisten
lainojen raportoitavia taloudellisia kovenantteja. Oma pddoma yhteensa sisaltdd emoyhtiéon omistajille ja maaraysval-
lattomille omistajille kuuluvan pddoman sekd oman pddoman ehtoisen lainan.

Konsernin lainoihin sisaltyy kovenantteja, jotka on kuvattu ylla kohdassa "Likviditeetti- ja jalleenrahoitusriskien
hallinta". Kovenantit lasketaan kunkin lainasopimuksen ehtojen mukaisesti, ja ne perustuvat joko FAS- tai IFRS-lukui-
hin. Alla olevassa taulukossa on kuvattu konsernin tilikauden paattyessa kaytossa olleen paaasialliset raportoitavat
kovenantit tilikaudella 2022 seka niiden tasot 31.12.2022 ja 31.12.2021. Kaikkien lainasopimusten kovenanttitasot
tayttyivat 3112.2022.

PALKITSEMINEN

Luottosopimusten kovenantit Kovenanttiarvo 31.12.2022 3112.2021
Osatuloutettu omavaraisuusaste,

maksuvalmiusluotto %' >28% 482 % 343%
Minimikassa =15 meur kauden lopussa 364 58,7
Velkaantumisaste %' <100% -75% 475 %
Minimikayttokate © 215 meur 241 32,17

! Lainasopimusten ehtojen mukaisesti ilman IFRS16 vaikutusta

2 Yhtié sopi maksuvalmiusluoton myéntaneiden syndikaattipankkien kanssa joulukuun 2021 alussa maksuvalmiusluoton minimikayttékatekovenantin
laskentatavan valiaikaisesta muutoksesta 30.6.2022 saakka.

¢ Minimikayttdkate ennen osakkuusyhtididen tuloksen, transaktiokulujen ja arvonalentumisten vaikutusta.

VASTUULLISUUSLITE GRI 97

30 MUUT EHDOLLISET VELAT JA VASTUUT

1000 euroa 2022 2021
Omasta puolesta annetut vakuudet

Annetut kiinteistokiinnitykset 9246 20033
Muut vastuusitoumukset

Annetut investointisitoumukset 19586 19666
Tonttisitoumukset 7973 28947

Konsernin emoyhtié on antanut tytaryhtididensa sitoumusten vakuudeksi takauksia. Ndiden takausten yhteismaara
oli 223,1 miljoonaa euroa (262,7 milj. euroa).

Vuokrasopimusvelkoihin lukeutumattomien vuokrasopimusten vuokrakulut

1000 euroa 2022 2021

Lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin liittyvat kulut -22470 -256482
Arvoltaan vahaisiin vuokrasopimuksiin liittyvat kulut -4 -b61
Sellaisiin muuttuviin vuokriin liittyvat kulut, joita ei siséllytetd maaritettaviin vuokrasopimusvelkoihin -175 -7140
Yhteensa -23287 -26 272

Kayttéoikeusomaisuuseriin lukeutumattomien vuokrasopimusten vuokrakulut koostuvat padosin tydmaakalustoa
koskevista vuokrakuluista (lyhytaikaiset vuokrasopimukset).

Vuokrasopimusvelkoihin luettavien sopimusten lahteva rahavirta

2022
-7034

2021
-8749

1000 euroa

Yhteensa

Vuokravelkoihin luettavien vuokrasopimusten rahavirta esitetdan liikketoiminnan rahavirran eran 'maksut liiketoimin-
nan kuluista' sijasta 'maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluissa', seka rahoituksen rahavirran
erissa 'lainojen nostot ja maksut vuokraveloista'.
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32 VELKOJEN TASMAYTYS RAHOITUKSEN RAHAVIRTAAN

1000 euroa 2022 2021
Johdannaissopimusten kayvét arvot ' Positiiviset Negatiiviset Positiiviset Negatiiviset
Valuuttatermiinit ja -optiot (0] (0] 0] 0]
Koronvaihtosopimukset 4075 (0] 0] 5903
Yhteensa 4075 o o 5903
1000 euroa

Johdannaissopimusten nimellisarvot 2022 2021
Valuuttatermiinit ja -optiot 0 0
Koronvaihtosopimukset 100 000 100 000
Yhteensa 100000 100000

' Johdannaisten kayvan arvon méérittelyssa on kédytetty vastapuolen hintanoteerauksia

Pitkaaikaiset Lyhytaikaiset
Oman

Korolliset paaoman Korolliset
1000 euroa velat  ehtoinen laina velat Yhteensa
Velat 31.12.20 368445 15360 17 362 401167
Lainojen nostot 0] 0] 0] 0]
Lainojen takaisinmaksut -716992 0] 0] -716992
Siirto lyhyt/pitkaaikaisiin -5427 0 5427 0
Muutokset vuokrasopimusveloissa -46 846 0] -294 -47140
Oman paaoman ehtoisen lainan nostot 0 0] 0] 0]
Oman paadoman ehtoisen lainan takaisinmaksut 0 0] 0 0
Yhtidlainojen muutos -22544 0] -31 -22575
Lyhytaikaisten velkojen muutos 0] 0] 0 0
Muut korolliset velat -2072 0 0 -2072
0 0 0 0

Muutos veloissa, joihin ei liity rahavirtaa:

Efektiivinen korko 0] 0] 0] 0]
Muut ei-rahavirtamuutokset 950 0] 0 950
Velat 3112.21 215514 15360 22464 253338
Lainojen nostot 1000 0] 0] 1000
Lainojen takaisinmaksut -2156563 0] -10192 -31745
Siirto lyhyt/pitkaaikaisiin -170 0 170 0
Muutokset vuokrasopimusveloissa 2972 0] 0] 2972
Oman padoman ehtoisen lainan nostot 0 0 0] 0]
Oman padoman ehtoisen lainan takaisinmaksut 0 0] 0] 0]
Yhtidlainojen muutos 10737 0] 0] 10737
Lyhytaikaisten velkojen muutos 0 0 0 0
Muut korolliset velat 0] 0 0] 0
0 0 0 0

Muutos veloissa, joihin ei liity rahavirtaa: 0
Efektiivinen korko 0] 0] 0] 0
Muut ei-rahavirtamuutokset -73653 18169 0] -65484
Velat 31.12.22 113373 33529 12442 159 344
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Konsernin osuus

HALLINTO

Konsernin osuus

PALKITSEMINEN

Nimi Kotipaikka osakepaaomasta (%) aanivallasta (%)
Tytaryhtididen osakkeet
SRV Rakennus Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Ream Oy Helsinki 100,00 100,00
SRV Asumisen Palvelut Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Joensuu Oy Joensuu 100,00 100,00
SRV Infra Oy Kerava 100,00 100,00
SRV Voima Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Russia Oy Espoo 100,00 100,00
OO0 IBI Development Pietari 100,00 100,00
SRV Ehituse AS Tallinna 100,00 100,00
Realty Holding BV Amsterdam 100,00 100,00
International RE Oy Helsinki 100,00 100,00
Lista ei sisalla vaihto-omaisuusyhtioita.
34 LAHIPIIRITAPAHTUMAT
2022
Tavaroiden ja
Tavaroiden ja palveluiden
1000 euroa palveluiden myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset 1366 0 0] 0 0]
Osakkuusyhtiot 1469 0] 0] 0] 0]
Muu lahipiiri 0] 0] 0] 0] 0]
Yhteensa 2824 0] o 0] [0}
2021
Tavaroiden ja
Tavaroiden ja palveluiden
1000 euroa palveluiden myynti ostot Korkotuotot Saamiset Velat
Johto ja hallitus 0 0 0] 0 0
Yhteisyritykset 1032 0] 0] 223 7
Osakkuusyhtiot 4160 1 2286 56318 0
Muu lahipiiri 127 0] 0] 0] o]
Yhteensa 5319 1 2286 56 541 7

VASTUULLISUUSLIITE GRI
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Konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyritys seka tytar-, osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin luetaan myds hallituksen

ja konsernin johtoryhman jasenet.

Muu lahipiiri koostuu konsernin johdon seka konsernitilinpaatdkseen siséllytettyjen yhtididen vihemmistéomis-

tajien vaikutusvallassa olevien yhtididen kanssa tehdyista liiketoimista.
Tavaroita ja palveluja myydaan lahipiirille kdyvin hinnoin.

Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edella kohdassa 33 Tytaryritykset. Tytaryritysten luvut ovat konso-

lidoitu konserniin, joten niiden luvut eivat sisally kohtaan 34 Lahipiiritapahtumat.

Johdon palkkojen ja tyosuhde-etuuksien erittely

1000 euroa 2022 2021
Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 2975 2879
Tyosuhteen paattymisen jalkeiset etuudet, lakisdateinen elakemaksu 710 896
Tyosuhteen paattymisen jalkeiset etuudet, vapaaehtoinen lisdelakemaksu 0 7
Irtisanomisen yhteydessa suoritetut etuudet (0] 410
Yhteensa 3685 4192

Yhtién tyéntekijoiden lakisdateiset tydeldkevakuutukset ovat Imarisessa. Ne maksetaan lakisdateisen elakemaksu-

prosentin 23,85 (24,2 %) mukaisesti.

Toimitusjohtajan seka hallituksen palkat ja palkkiot

1000 euroa 2022 2021
Sipola Saku, toimitusjohtaja 631 605
Nieminen Timo, varatoimitusjohtaja 3011.2022 saakka 224 231
Hallituksen jasenet
Yli-Kyyny Tomi, puheenjohtaja 15 84
Kokkila Timo, hallituksen varapuheenjohtaja 29.3.2021 alkaen 86 59
Kallasvuo Olli-Pekka, varapuheenjohtaja 29.3.2021 saakka (0] 18
Leinonen Hannu 76 B4
Leppanen Heikki 2 51
lisakka Heli, 29.3.2021 alkaen 87 46
Alitalo Minna, 29.3.2021 asti o] 14
Hallituksen jasenet yhteensa 435 324

SRV Yhti6t Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali SRV Yhtiét Oyj irtisanoo sopimuksen,

irtisanomisaika on kaksitoista kuukautta.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen lakisdateisia elakemaksuja maksettiin vuonna 2022 noin 204 tuhatta

euroa (203 tuhatta euroa).
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35 TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

SRV tiedotti 2.2.2023 kertaluonteisesta pitkan aikavélin kannustinjarjestelmasta 2021-2022 maksettavista
palkkioista seka toimitusjohtajan osakeperusteisen kannustinjarjestelman 2019-2026 ja pitkan aikavalin
kannustinjarjestelman 2021-2025 lakkauttamisesta.
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E h = =m ] I ] EE EE 1] F A S
moyhntion tilinpaatos,
Emoyhtion tuloslaskelma Emoyhtion tase

1000 euroa Liite 2022 2021 1000 euroa Liite 31.12.2022 3112.2021

Liikevaihto 1 9460 9630 VASTAAVAA

Liiketoiminnan muut tuotot 3 3 PYSYVAT VASTAAVAT

Henkilostokulut 3 -6165 -6436 Aineettomat hyédykkeet 9 699 816

Henkildsivukulut Aineelliset hyodykkeet 389 434

Elakekulut -1043 -869 Sijoitukset
Muut henkilésivukulut -208 -219 Osuudet saman konsernin yrityksissa 10 201288 316 301

Poistot ja arvonalentumiset 4 -266 -452 Muut osakkeet ja osuudet 10 1906 1944

Liiketoiminnan muut kulut 5 -11102 -6449 PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 204282 319494

Liiketulos -9 311 -3792 VAIHTUVAT VASTAAVAT

Rahoitustuotot ja -kulut 6 -225507 -7129 Vaihto-omaisuus 3 4

Tulos ennen tilinpaatoéssiirtoja ja veroja -234 818 -10921 Pitkaaikaiset saamiset 12 29190 22 095

Tilinpaatossiirot 7 12000 0] Lyhytaikaiset saamiset 12 19235 160 369

Tuloverot 8 -782 2179 Rahat ja pankkisaamiset 40488 58141

Tilikauden tulos -223600 -8742 VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 88916 240599
VASTAAVAA YHTEENSA 293198 560 092
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepadoma 14 3063 3063
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 14 310219 268592
Kertyneet voittovarat 14 -7 3568 -6426
Tilikauden tulos 14 -223 600 -8742
OMA PAAOMA YHTEENSA 82324 256 487
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen vieras padoma 17 57967 110948
Lyhytaikainen vieras padoma 18 1562 907 192 657
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 210874 303606
VASTATTAVAA YHTEENSA 293198 560 092
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Emoyhtion rahavirtalaskelma

1000 euroa 2022 2021 1000 euroa 2022 2021
Liiketoiminnan rahavirrat Rahoituksen rahavirta:
Myynnista saadut maksut 9440 8728 Maksullinen osakeanti 34806 0
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut 40 912 Lainojen takaisinmaksut -30 695 -13227
Maksut liketoiminnan kuluista -60 220 -19516 Oman padoman ehtoisen lainan kulut -735 0

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja -40740 -9876 Oman paéoman ehtoisen lainan korot -2029 0
Saadut korot ja muut liiketoiminnan rahoitustuotot 99 6868 Omien osakkeiden ostot -129 0
Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista -8 091 -12874 Konsernitilien muutos 164 364 86946
Liiketoiminnan rahavirta -48732 -15882

Rahoituksen rahavirta 154 972 13719

Investointien rahavirta:
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -104 -42 Rahavarojen lisdys -17652 -5489
Investoinnit sijoituksiin -95195 -662
Ostetut tytaryhtidosakkeet 0 -376 Rahavarat tilikauden alussa 58141 63630
Myoénnetyt lainat tytaryhticille -30 211 -2604 Rahavarojen valuuttakurssiero (0] 0
Lainojen takaisinmaksut tytaryhtioilta 1618 366 Rahavarat tilikauden lopussa 40488 58141
Investointien rahavirta -123892 -3327
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Perustiedot
SRV Yhti6t Oyj (Y-tunnus 1707186-8) on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio koti-
paikka Espoo, osoite Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo.

Emoyhtion tilinpaitos ja vertailutiedot
Emoyhtion tilinpaatds on laadittu Suomen kirjanpitolainsdadannon periaatteiden mukaisesti.
Tilinpaatos on laadittu 12 kuukauden ajalta 1.1.-3112.2022.

LAADINTAPERIAATTEET

Pysyvien vastaavien arvostaminen
Pysyvat vastaavat on arvostettu alkuperaiseen hankintamenoon vdhennettyna suunnitelman
mukaisilla poistoilla ja arvonalentumisilla. Alkuperainen hankintameno sisaltdd menot, jotka johtuvat valittdmasti

kyseisen hyddykkeen hankinnasta. Hyddykkeista tehdaan tasapoistot arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa.

Poistot kirjataan kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa seuraavanlaisesti:

« Muut aineettomat oikeudet 3-5 vuotta

» Rakennukset jarakennelmat = 40-60 vuotta
» Koneet ja kalusto 3-10 vuotta

o |T-laitteet 3-5 vuotta

Sijoitukset on arvostettu hankintamenoon tai alempaan arvonalentumisella oikaistuun arvoon, jos sijoitusten toden-
nakoisesti tulevaisuudessa kerryttama tulo on pysyvasti hankintamenoa pienempi. Maa-alueista ja aineettomista
oikeuksista ei tehda poistoja. Tutkimus- ja kehittdmismenot on kirjattu kuluksi niiden syntymisvuonna.

PALKITSEMINEN
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Valuuttamaaraisten erien arvostus
Ulkomaanrahan maaraiset saamiset ja velat on muutettu Suomen rahan maaraisiksi tilinpaatdspaivan kurssiin.

Eldkejarjestelyt

Emoyhtién henkiloston lakisdéteinen ja vapaaehtoinen eldketurva on jarjestetty elakevakuutusyhti¢ssa.

Verot

Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu tilikauden tulosta vastaava vero ja aikaisempientilikausien verojen oikaisut.
Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpaatdksen valisille valiaikaisille eroille kayttaen
tilinpaatoshetkella vahvistettua seuraavien vuosien verokantaa. Laskennalliset verosaamiset on kirjattu taseeseen ja
eritelty liitetiedossa 12.

Rahoitusvilineiden arvostaminen
Rahoitusvalineet on arvostettu 1.1.2015 alkaen kaypaan arvoon kirjanpitolain 5 luvun 2 § a -kohdan mukaisesti.
Johdannaisten kaypa arvo arvioidaan tulevien rahavirtojen nykyarvon perusteella kayttaen tilinpaatdéspaivan mark-
kinahintoja. Koronvaihtosopimuksiin liittyvat kayvan arvon muutokset on kirjattu tuloslaskelman rahoitustuottoihin
ja -kuluihin, seka kertyneet arvonmuutokset taseessa siirtosaamisiin ja -velkoihin. Valuuttatermiinien ja -optioiden
arvonmuutokset on kirjattu tuloslaskelmassa rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja vastaavasti taseessa siirtosaamisiin ja
-velkoihin.

Valuuttajohdannaisten preemiot kirjataan kuluksi tuloslaskelman rahoituskuluihin maksuhetkellaan.

Vastuusitoumukset
Emoyhtié on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtididen puolesta. Takaukset liittyvat rakennustoimintaan.
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Tuloslaskelman liitetiedot
1 LIIKEVAIHTO 5 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT
1000 euroa 2022 2021 1000 euroa 2022 2021
Konsernin hallintopalvelut 9388 8696 Vuokrat 1083 1188
Vuokratuotot 37 909 Vapaaehtoiset henkilosivukulut 593 392
Muut 35 25 Auto- ja matkustuskulut 180 185
Yhteensa 9460 9630 Edustus- ja markkinointikulut 1066 761
Viestinta- ja IT-kulut 2072 1805
Ulkopuoliset palvelut 3421 647
Kaytto- ja yllapitokustannukset 162 453
2 MUUT TUOTOT Muut kiinteat kulut 2525 1017
1000 euroa 2022 2021 Vhteensa 1102 6449
Muut tuotot 3 3
Liiketoiminnan muihin kuluihin sisaltyvit tilintarkastuspalkkiot
3 HENKILOSTOA KOSKEVAT ERITTELYT 1000 euroa 2022 2021
Tilintarkastus 343 202
2022 2021 Todistukset ja lausunnot 0 0
Henkilokunnan keskimaarainen lukumaara Veroveuvonta 9 0
Toimihenkilst 65 60 Muut palvelut 404 o7
Yhteensa 746 259
4 POISTOT JA ARVONALENTUMISET
1000 euroa 2022 2021
Muista pitkavaikutteisista menoista 221 360
Rakennuksista 10 10
Koneista ja kalustosta 35 81
Yhteensa 266 452
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Taseen liitetiedot
9 PYSYVIEN VASTAAVIEN MUUTOKSET
Aineettomat hyédykkeet:
2022
Muut
Aineettomat aineettomat
1000 euroa oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 1.. 715 2421 3137
Lisaykset 0] 104 104
Hankintameno 31.12. 715 2525 3241
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -465 -18656 -2321
Poistot 0] -221 -221
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -465 -2077 -2542
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 449 699
2021
Muut
Aineettomat aineettomat
1000 euroa oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 11. 15 2379 3095
Lisaykset 0] 42 42
Hankintameno 31.12. 715 2421 3137
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -465 -1495 -1960
Poistot 0 -360 -360
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. -465 -1855 -2321
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 566 816

1000 euroa 2022 2021
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 0 0
Yhteensa o [0}
Korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilt& 3083 5989
Muilta 17164 73
Koronvaihtosopimuksien kdyvan arvon muutokset 9978 3074
Yhteensa 30225 9136
Korkokulut
Saman konsernin yrityksille -1804 0]
Muille -7034 -12238
Yhteensa -8839 -12238
Muut rahoituskulut
Muille
Valuuttajohdannaisen arvonmuutos 0 -813
Maksetut suojauskustannukset 0] -123
Arvonalennukset ja palautukset pysyvien vastaavien sijoituksista -210245 0]
Muut rahoituskulut -36 649 -3090
Yhteensa -246 893 -4026
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -225 507 -7129
7 TILINPAATOSSIIRROT
1000 euroa 2022 2021
Saadut konserniavustukset 12000 0]
Yhteensa 12000 o
8 TULOVEROT
1000 euroa 2022 2021
Laskennallisen veron muutos -782 2179
Yhteensa -7182 2179
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Aineelliset hyddykkeet: Taseen liitetiedot
2022
10 SIJOITUKSET
Rakennukset
Maa- ja ja Koneet ja 2022
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto Yhteensa
Hankintameno 11. 4 437 2029 2507
- Muut
Lisaykset 0 0 0 0 Tytaryhtio- osakkeet
Vahennykset 0 0 0 0 1000 euroa osakkeet ja osuudet Yhteensa
Hankintameno 3112. 4 as7 2029 2507 Kirjanpitoarvo 11. 316 301 1944 318245
Lisaykset 95230 15 95245
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0] -126 -1948 -2074 Vahennykset o 53 53
Poistot o 10 -36 ) Arvonalentumiset 210245 0 210245
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. (0] -136 -1983 -2119 Kirjanpitoarvo 3112. 201286 1907 203193
Kirjanpitoarvo 3112. # 301 46 389 Yhtis on alaskirjannut tilikaudella taseestaan tytaryhtididensa SRV Russia Oy:n osakkeet (arvo 3112.2021102 445),
SRV Ehituse AS:n osakkeet (arvo 31.12.202113 068) seka SRV Voima Oy:n osakkeet (arvo 3112.2021 222).
2021
2021
Rakennukset
Maa- ja ja Koneet ja Muut
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto Yhteensa Tytaryhtio- osakkeet
Hankintameno 1. 41 437 2029 2507 1000 euroa osakkeet jaosuudet Yhteensa
Lisaykset 0 0 0 0 Kirjanpitoarvo11. 299 279 2453 301732
Vahennykset 0 0 0 0 Lisaykset 17022 15 17037
Hankintameno 31.12. A | 437 2029 2507 Vahennykset 0 -626 -626
Kirjanpitoarvo 31.12. 316 301 1944 318245
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0] -115 -1867 -1982
Poistot 0] -10 -81 -91
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. o] -125 -1948 -2074 Taseen liitetiedot
Kirjanpitoarvo 31.12. 4 312 81 434 11 TYT A RY R | TY KS ET
Kotipaikka 2022 2021
SRV Rakennus Oy Espoo 100,0 100,0
SRV Infra Oy Kerava 100,0 100,0
SRV Voima Oy Espoo 1000 1000
SRV Russia Oy Espoo 100,0 100,0
SRV Ehituse AS Tallinna 100,0 1000
SRV Joensuu Oy Joensuu 1000 1000
SRV Ream Oy Helsinki 1000 1000
International RE Oy Helsinki 1000 00
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12 PITKAAIKAISET JA LYHYTAIKAISET SAAMISET 14 OMA PAAOMA
1000 euroa 2022 2021 1000 euroa 2022 2021
Pitkaaikaiset saamiset Osakepadomall. 3063 3063
Konserniyhtiéilta Osakepaioma 31.12. 3063 3063
Lainasaamiset 9400 1640
Korkosaamiset (0] 268 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 268 592 268 592
Osakeanti 41628 o]
Muilta Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 310219 268 592
Muut saamiset 5200 5746
Laskennallinen verosaaminen 14590 14442 Kertyneet voittovarat 1.. -15167 -6426
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 19790 20188 Siirto erien valilla 8394 0]
Omien osakkeiden luovutus -686 0
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 29190 22095 Tulos edellisilta tilikausilta -7358 -6 426
Lyhytaikaiset saamiset Tilikauden tulos -223600 -8742
Konserniyhti6ilta
Myyntisaamiset 46 4 Vapaa oma padoma yhteensa 79262 253424
Lainasaamiset 0] 145613
Muut saamiset 3076 145 369 Oma paidoma 31.12. 82324 256 487
Siirtosaamiset 12000 0
Yhteensa 15122 159 886
Muilta
Myyntisaamiset 6 6  Taseen liitetiedot
Muut saamiset 9 403
Siirt iset 4099 64
wrosaames 15 LASKELMA JAKOKELPOISISTA VAROISTA
Yhteensa 4113 473
— - - 1000 euroa 2022 2021
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 19 235 160 358
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 310219 268 592
Tulos edellisilta tilikausilta -7 3568 -6426
Tilikauden tulos -223600 -8742
n Yhteensa 79262 253424
13 SIIRTOSAAMISTEN OLENNAISET ERAT
1000 euroa 2022 2021
Tilinpaatossiirrot 12000 0
Johdannaisten arvostussaaminen 4075 0]
Muut 24 64
Yhteensa 16 099 64
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16 PAKOLLISET VARAUKSET 19 SIIRTOVELKOJEN OLENNAISET ERAT
Yhtio6lla ei ollut pakollisia varauksia tilikaudella eika vertailukaudella.
1000 euroa 2022 2021
Palkat sosiaalikuluineen 1377 1234
Korkojohdannaisen arvostusvelka 0 5903
. Korkokulut ja muut rahoituskulut 1588 3124
17 PITKAAIKAISET VELAT Verot 930 0
Muut 52 o]
1000 euroa 2022 2021 Yhteensa 3947 10261
Muilta
Hybridilaina 57109 15360
Joukkovelkakirjalaina (0] 94677
Muut velat 679 731
Yhteensa 57787 nozes 20 JOHDANNAISSOPIMUKSET
Tilikauden paattyessa voimassa olleilla koronvaihtosopimuksilla on suojattu vaihtuvakorkoisia rahoituslainoja.
K iyhtisill . . " . . L . " - .
MZZT?ZIZZ ofe i 180 Koronvaihtosopimukset on kasitelty kirjanpidossa suojaavina ja ne erdantyvat 1.1.2025 alkavan tilikauden aikana.
Pitksaikaiset lainat yhteensi 57967 10948 Johdannaissopimukset:
1000 euroa 2022 2021
Koronvaihtosopimukset
18 LYHYTAIKAISET VELAT -Kaypa arvo positiivinen 4075 0]
-Kaypa arvo negatiivinen (0] 5903
Kohde-etuuden nimellisarvo 100 000 100 000
1000 euroa 2022 2021
(K)°:serlniyhtiai"e : o Johdannaissopimusten kdyvinarvon hierarkia:
stovelal
Muutvelat 137913 161197 Johdannaissopimusten kdyvan arvon hierarkia on kuvattu konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa kohdassa 29
Yhteensi 137913 161197 Rahoitusriskienhallinta.
Muilta
Rahalaitoslainat 10000 10000
Joukkovelkakirjalainat 0] 10192
iwion o= s0s 21 RISKIENHALLINTA
Siirtovelat 3947 10261 Konsernilla on systemaattinen lahestymistapa riskienhallintaan koskien liiketoimintoja ja prosesseja. Emoyhtidlla ei
Muut velat 420 403 erikseen ole riskienhallintaan liittyvia toimintatapoja. Riskienhallintaa on kuvattu konsernin toimintakertomuksessa ja
Yhteensa Lo 31460 riskienhallintastrategian yhteydessa (konsernin liite 29).
Lyhytaikaiset velat yhteensa 152907 192657
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22 LEASING- JA VUOKRASOPIMUKSET
1000 euroa 2022 2021
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 64 74
Mydhemmin maksettavat 41 57
Yhteensa 105 131
Vuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 1337 1337
My&hemmin maksettavat 7180 8432
Yhteensa 8516 9768
23 MUUT VASTUUT
1000 euroa 2022 2021
Annetut takaukset konserniyhtididen puolesta 233074 262 699
Sijoitussitoumukset 18681 18681

Yhtidlla on tytaryhtionsa SRV Voima Oy:n kautta omistus Hanhikivi 1 -ydinvoimalaprojektin hanketta valmistelleen
Fennovoiman paaomistaja Voimaosakeyhtié SF:ssa. SRV on myods antanut ydinvoimalaitoksen rakentamista koske-
van sijoitussitoumuksen Voimaosakeyhtié SF:lle. SRV:n oikeudet ja velvoitteet Voimaosakeyhtié SF:n osakkeenomis-
tajana vastaavat muita osakkaita. Fennovoima on toukokuussa 2022 tiedottanut paattaneensd Rosatomin kanssa
solmitun Hanhikivi-1 -ydinvoimalan laitostoimitussopimuksen ja peruneensa voimalaprojektin rakentamislupahake-
muksen. Kasvaneesta projektiriskista johtuen koko SRV:n Fennovoima-omistuksen vuositilinpdatoksessa 31.12.2021
ollut arvo 13 319 tuhatta euroa alaskirjattiin vuoden 2022 toisen vuosineljdnneksen aikana. Alaskirjauksen jalkeen
sijoitussitoumusta Voimaosakeyhti¢ SF:lle on jaljella enintaan 18,7 milj. euroa. Sijoitussitoumuksen toteutumiseen
kuitenkin liittyy merkittavaa epavarmuutta Hanhikivi 1 -projektin tilanteesta johtuen.

Yhtién 30 milj. euron maksuvalmiuslimiitista oli tilikauden lopussa 10 milj. euroa nostettuna ja 20 milj. euroa nos-
tamatta. Yhtion 40,0 milj. euron sitovasta projektirahoituslimiitista oli tilikauden lopussa kayttaméatta 35,8 milj. euroa.
Lisaksi yhtion 63,0 milj. euron ei-sitova projektirahoituslimiitti oli kokonaan kayttamatta tilikauden lopussa. Maksu-
valmius- ja projektirahoituslimiittien erapaivaa jatkettiin osana tilikaudella toteutettua rahoitusjarjestelyd huhtikuulle
2024.
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24 LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiirin kanssa ei ollut liiketoimia, joita ei olisi toteutettu tavanomaisin kaupallisin ehdoin tai joiden ilmoittaminen
olisi tarpeellinen oikean ja riittdvan kuvan antamiseksi.

1000 euroa 2022 2021
Johdon tyésuhde-etuudet:
Palkat ja muut tydsuhde-etuudet 2120 2453
Yhteensa 2120 2453
Toimitusjohtajan palkat ja palkkiot:
Toimitusjohtaja, Saku Sipola 631 605
Toimitusjohtajan sijainen, Timo Nieminen 30.11.2022 asti 224 231
Hallituksen jasenten palkkiot:
Palkkiot 435 324

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen lakisdateisia elakemaksuja maksettiin vuonna 2022 noin 204 tuhatta
euroa (203 tuhatta euroa).

SRV Yhtiét Oyij:n hallitus paatti 1712.2020 toimitusjohtaja Saku Sipolan osakeperusteisen kannustinjarjestelman
muutoksista. Muutokset koskevat hankintaoikeuksien maaréaa, hankintaoikeuksien merkintahintaa ja hankintaoi-
keuksien kayttojaksoja. Muutosten tarkoituksena on varmistaa, etta jarjestelman kannustinvaikutus pysyy aiemmalla
tasolla huomioiden SRV:n vuoden 2020 merkintaetuoikeusannista aiheutuneet muutokset yhtiéon osakkeiden maa-
rassa. Jarjestelman kannustinvaikutus perustuu SRV Yhtiét Oyj:n osakkeen arvonnousuun.

Muutosten johdosta Sipolalla on kaytettavissdan 1.000.000 osakkeiden hankintaoikeutta merkintdhintaan 0,55
eur/osake. Merkintdhinnan maaraytymisperusteena on kaytetty SRV:n osakkeen volyymipainotettua keskikurssia
Nasdaq Helsingissa jatkuvassa kaupankaynnissa 1.8.-30.11.2020. Hankintaoikeuksien kayttdjaksot ovat muutosten
jalkeen: ensimmainen jakso alkaa 1.3.2022 ja paattyy 28.2.2023, toinen alkaa 1.3.2023 ja paattyy 31.8.2024 ja kolmas
alkaa 1.9.2024 ja paattyy 31.8.2026. Ensimmaisen ja toisen kayttdjakson aikana on oikeus kayttda kummassakin
kayttojaksossa 300 000 hankintaoikeutta ja kolmannen jakson aikana 400 000 hankintaoikeutta.

Tilikaudella 2022 ei ole tehty uusia paatoksia osakepalkkio-ohjelmista. Yhtié on toteuttanut 4.7.2022 osakkei-
den yhdistamisen siten, etta jokaiset 40 SRV:n osaketta yhdistettiin yhdeksi osakkeeksi. Jarjestelmien osakemaaria
on oikaistu sen mukaisesti.

SRV tiedotti 2.2.2023 kertaluonteisesta pitkan aikavalin kannustinjarjestelmasta 2021-2022 maksettavista
palkkioista seka toimitusjohtajan osakeperusteisen kannustinjarjestelman 2019-2026 ja pitkan aikavalin kannustin-
jarjestelman 2021-2025 lakkauttamisesta.

Emoyhtion jakokelpoiset varat 3112.2022 ovat 79 261 450,94 euroa, joista tilikauden tulos on -233 599 660,31
euroa. Hallitus esittda yhtidkokoukselle, ettd osinkoa ei tilikaudelta 2022 jaeta.
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset,

Tilinpaatosmerkinta

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Espoossa helmikuun 28. paivana 2023

Tomi Yli-Kyyny Timo Kokkila
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
Heli lisakka Hannu Leinonen
Heikki Leppanen Saku Sipola

toimitusjohtaja

Tilinpaatosmerkinta
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tindan annettu kertomus.
Helsingissa helmikuun 28. paivana 2023

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisd

Markku Katajisto
KHT
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SRV Yhtiét Oyj:n yhtiékokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

Lausunto

Lausuntonamme esitdmme, etta

» konsernitilinpaatds antaa oikean ja riittavan
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta
seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista
EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti

» tilinp4atds antaa oikean ja riittdvan kuvan
emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle

annetun lisdraportin kanssa.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet SRV Yhtiot Oyj:n (y-tunnus

1707186-8) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2022.

Tilinpaatos sisaltaa:

» konsernin tuloslaskelman ja laajan tuloslaskelman,
konsernitaseen, laskelman konsernin
oman padoman muutoksista, konsernin
rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan
lukien yhteenveto merkittavista tilinpaatoksen
laatimisperiaatteista

* emoyhtidn tuloslaskelman, taseen,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Sl‘
Tilintarkastuskertomus

TILINPAATOS HALLINTO

Lausunnon perustelut
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa nou-
datettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuva-
taan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konser-
niyrityksista niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat
suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayt-
tdneet muut naiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme
muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme
ja kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatetta-
vien, naita palveluja koskevien sddnnésten mukaisia, em-
meka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan
1-kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Suorit-
tamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty
konsernitilinpaatdksen liitetiedossa 5.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

m

Tarkastuksen yleinen lahestymistapa

Yhteenveto

Olennaisuus

Tarkastuksen

laajuus

Keskeiset
seikat

Osana tilintarkastuksen suunnittelua olemme méaa-
rittdneet olennaisuuden ja arvioineet riskia siita, etta
tilinpdatoksessa on olennainen virheellisyys. Erityisesti
olemme arvioineet alueita, joiden osalta johto on tehnyt
subjektiivisia arvioita. Tallaisia ovat esimerkiksi mer-
kittavat kirjanpidolliset arviot, joihin liittyy oletuksia ja
tulevien tapahtumien arviointia.

« Konsernitilinpaatdkselle maaritetty olennaisuus: 4 500 000 euroa.

» Olemme suorittaneet tilintarkastuksen SRV Yhti6t-konsernin
emoyhtidssa ja sen tytaryhtidissa, jotka taloudellisen aseman ja
tuloksen perusteella ovat merkittavimmat.

« Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutus
* Rahoituksen uusiminen

Olennaisuus

Tarkastuksemme suunnitteluun ja suorittamiseen on vai-
kuttanut soveltamamme olennaisuus. Tilintarkastuksen
tavoitteena on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko
tilinpaatoksessa kokonaisuutena olennaista virheelli-
syytta. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta
tai virheesta. Niiden katsotaan olevan olennaisia, jos
niiden yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa
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vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat teke-
vat tilinpaatoksen perusteella.

Perustuen ammatilliseen harkintaamme maari-
timme olennaisuuteen liittyen tiettyja kvantitatiivisia
raja-arvoja, kuten alla olevassa taulukossa kuvatun kon-
sernitilinpaatokselle maaritetyn olennaisuuden. Nama
raja-arvot yhdessa kvalitatiivisten tekijoiden kanssa aut-
toivat meitda maarittamaan tarkastuksen kokonaislaajuu-
den ja yksittaisten tilintarkastustoimenpiteiden luonteen,
ajoituksen ja laajuuden seka arvioimaan virheellisyyk-
sien vaikutusta tilinpaatdékseen kokonaisuutena.

Konsernitilinpaatokselle maaritetty
olennaisuus

4 500 000 euroa (edellinen vuosi 4 500 000 euroa)

Olennaisuuden maarittimisessa kiytetty
vertailukohde

0,6 % konsernin liikevaihdosta.

Perustelut vertailukohteen valinnalle
Valitsimme olennaisuuden maarittdmisen vertailukoh-
teeksi liikevaihdon, koska kasityksemme mukaan tilin-
paatoksen lukijat kayttavat yleisimmin sitd arvioidessaan
konsernin suoriutumista. Liséksi liilkevaihto on yleisesti
hyvaksytty vertailukohde. Valitsimme sovellettavaksi pro-
senttiosuudeksi 0,6 %, joka on tilintarkastusstandardeissa
yleisesti hyvaksyttyjen maarallisten rajojen puitteissa.

Konsernitilinpaitoksen tarkastuksen laajuuden
maarittaminen

Tilintarkastuksemme laajuutta maarittadessamme olem-
me ottaneet huomioon SRV Yhtiét-konsernin rakenteen,
toimialan seka taloudelliseen raportointiin liittyvat pro-
sessit ja kontrollit.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

SRV Yhtioét-konserni jakaantuu kahteen liiketoi-
minta-alueeseen: rakentaminen ja sijoittaminen, joiden
liséksi konsernin palvelut raportoidaan muina toimin-
toina. Koska merkittava osa toiminnasta on Suomessa,
tarkastuksen kohteena on ensisijaisesti ollut emoyhtié
seka taloudellisen aseman ja tuloksen perusteella mer-
kittdvimmat suomalaiset tytaryhtiot.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset
seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikko-
ja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden
tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilin-
tarkastuksessamme seka laatiessamme siita annetta-
vaa lausuntoa, emmeka anna naista seikoista erillista
lausuntoa.

Otamme kaikissa tilintarkastuksissamme huomioon
riskin siita, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan sisaltyy
arviointi siita, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitus-
hakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkay-
toksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen
kannalta keskeinen seikka

Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tuloutus
Asiaa koskevia tietoja on esitetty tilinpdatoéksen laatimis-
periaatteissa sekd liitetiedossa 3

Ajan kuluessa tuloutettavien hankkeiden tulot ja menot
kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perusteella,
kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti.
Valmistusaste maaritellaan laskemalla kunkin hankkeen
kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hank-
keen arvioiduista kokonaismenoista.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Johdon arvioilla koskien ajan kuluessa tuloutetta-
vien hankkeiden kokonaismenojen maaraa on merkitta-
va vaikutus tilikauden liikevaihdolle ja tulokselle, mista
johtuen kyseisten hankkeiden tuloutusta on kasitelty
konsernitilinpdatdksen tilintarkastuksen kannalta kes-
keisena seikkana.

Miten seikkaa on kaisitelty tilintarkastuksessa
Tarkastustoimenpiteemme siséalsivat muiden joukossa
seuraavia toimenpiteita.

- Tarkastustoimenpiteemme sisélsivat muiden
joukossa seuraavia toimenpiteita.

- Paivitimme kasityksemme hankkeiden
tuloutukseen ja kokonaismenojen ennusteisiin
liittyvista prosesseista ja testasimme valittujen
keskeisten kontrollien toimivuutta.

- Toteutimme valittujen hankkeiden osalta
yksityiskohtaisia tarkastustoimenpiteita joista
keskeisimmat on kuvattu alla.

- Luimme hankkeiden urakkasopimuksia ja
arvioimme niiden tuloutuksessa sovellettujen
laskentaperiaatteiden asianmukaisuutta

- Vertasimme hankkeiden ennustettua liikevaihtoa
urakkasopimuksiin.

- Seurasimme hankkeiden etenemista ja muutoksia
niiden kokonaismenojen ennusteissa, lukemalla
hankkeen poytakirjoja ja keskustelemalla johdon ja
vastuuhenkiléiden kanssa.

- Arvioimme yhtiodn laatimien ennusteiden
tarkkuutta vertaamalla edellisen tilikauden
tilinpaatokseen sisdltyneiden keskeneriisten
hankkeiden kokonaismenojen ennusteita niiden
toteumiin tilikaudella.

- Testasimme niiden laskentataulukoiden
matemaattista oikeellisuutta, joilla on maaritelty
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hankkeiden valmistusasteet seké valmistusasteen
perusteella tilikaudella tuloutettavan liikevaihdon ja
kulujen méara.

Konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen
kannalta keskeinen seikka

Rahoituksen uusiminen

Asiaa koskevia tietoja on esitetty tilinpdatoksen laatimis-
periaatteissa sekd liitetiedoissa 25 ja 29

Konsernin paaasialliset rahoituksen lahteet ovat projek-
tikohtaiset lainat ja maksuvalmiuslimiitti.

Emoyhti6 toteutti tilikauden aikana rahoituksen
kokonaisvaltaisen uudelleenjarjestelyn, jossa mm. toteu-
tettiin suunnattu osakeanti vuosina 2016 ja 2019 liikkee-
seenlaskettujen hybridivelkakirjojen haltijoille, yhtién
joukkovelkakirjalainat muutettiin hybridi- ja vaihtovelka-
kirjalainaehtoisiksi ja toteutettiin merkintaetuoikeusanti.
Jarjestelyjen tuloksena yhtién korollinen velka pieneni.

Rahoituksen uusimisella on ollut merkittava vaiku-
tus yhtién rahoitusasemaan, mista johtuen sita on kasi-
telty konsernitilinpaatoksen tilintarkastuksen kannalta
keskeisena seikkana.

Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Tarkastustoimenpiteemme sisalsivat muiden joukossa

seuraavia toimenpiteita:

- Keskustelimme johdon kanssa
rahoitusjarjestelyista.

- Kéavimme lapi uusia rahoitussopimuksia seka
arvioimme niiden kirjanpidollista kasittelya.

- Suoritimme aineistotarkastustoimenpiteita
toteutetuille anneille.

- Arvioimme uusista rahoitussopimuksista annettuja
liitetietoja.
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Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Emoyhtion tilinpaatoksen osalta ei ole sellaisia tilintar-
kastuksen kannalta keskeisia seikkoja, joista olisi viestit-
tava tilintarkastuskertomuksessamme.
Konsernitilinpadatdksen tai emoyhtion tilinpaatdk-
sen osalta ei ole EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan 2 ¢
-kohdassa tarkoitettuja merkittavia olennaisen virheelli-
syyden riskeja.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen
laatimisesta siten, etta konsernitilinpadatds antaa oikean
jariittavan kuvan EU:ssa kayttdéon hyvaksyttyjen kan-
sainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti
ja siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset
vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos
sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka ne katsovat
tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei
ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laa-
tiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin
kykyé jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen
jasiihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan jatku-
vuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan
jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni
aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siitd, onko tilinpaatdksessa kokonaisuutena vaarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista vir-
heellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka
sisdltda lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea
varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, etté olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheel-
lisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta,
ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin
tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaa-
toksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastuk-
seen kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa ja
sailytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkas-
tuksen ajan. Lisaksi:

» tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta
tai virheesta johtuvat tilinpadatdksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme
ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.
Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on
suurempi kuin riski siita, etta virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla
vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa,
vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta
jattamista tai virheellisten tietojen esittamista
taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

muodostamme késityksen tilintarkastuksen
kannalta relevantista sisaisesta valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin
nahden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, etta
pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai
konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.
arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niista
esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

teemme johtopaatdksen siité, onko hallituksen

ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia
tilinpaatds perustuen oletukseen toiminnan
jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatodksen siita, esiintyyko sellaista
tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta
epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, etta
olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy
kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatdoksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta
koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatéoksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan
mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat
kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtio tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa
esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
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esittdmistapaa, rakennetta ja siséltoa ja sitd,
kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia
liilketoimia ja tapahtumia siten, etta se antaa oikean
jariittavan kuvan.

» hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid konserniin
kuuluvia yhteiséja tai lilkketoimintoja koskevasta
taloudellisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaatdksesta.
Vastaamme konsernin tilintarkastuksen
ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa
tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mu-
kaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen
aikana.

Lisaksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita,
ettd olemme noudattaneet riipppumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme
niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumatto-
muuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista
varotoimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommu-
nikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkastel-
tavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain
ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Ku-
vaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos saadods tai maarays estaa kyseisen seikan
julkistamisen tai kun &arimmaisen harvinaisissa ta-
pauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
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tilintarkastuskertomuksessa, koska siitéd aiheutuvien
epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva
yleinen etu.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

Tilintarkastustoimeksiantoa

koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtidkokouksen valitsemana tilintar-
kastajana 26.3.2014 alkaen yhtajaksoisesti 9 vuotta.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaa-
tiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuk-
sen ja vuosikertomukseen siséltyvan informaation,
mutta se ei sisdlla tilinpaatdsta eika sita koskevaa
tilintarkastuskertomustamme.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta
informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio
tilinpaatodksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata teh-
dessdmme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti
ristiriidassa tilinpaatdksen tai tilintarkastusta suoritetta-
essa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako
se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Toimintaker-
tomuksen osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida,
onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellet-
tavien sddnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta

* toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat
yhdenmukaisia

» toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen
laatimiseen sovellettavien sidnndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaa-
toksen, ettd muussa informaatiossa on olennainen vir-
heellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla
ei ole taman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 28.2.2023

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteis®

Markku Katajisto
KHT

VASTUULLISUUSLITE

GRI
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Operatiivinen liikevoitto

VU0sSI 2022

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS

HALLINTO

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLIITE GRI

(milj. euroa) 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-3/2021
Rakentaminen 23 47 929 63 13 16 70 69
Sijoittaminen -0.8 04 11 -02 17 16 -05 -08
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,3 12 12 12 15 -06 -08 13
Konserni yhteensa 0,2 3,9 9,8 49 -4.6 -0,6 57 4.8
Operatiivinen liikevoitto

% 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-3/2021
Rakentaminen 13 26 48 36 -04 08 32 37
Sijoittaminen - 1211 22,8 - - - - -
Konserni o1 21 46 2,6 14 -0,3 2,6 2,5
Liikevoitto

(milj. euroa) 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-3/2021
Rakentaminen 23 47 929 63 13 16 70 69
Sijoittaminen 1.2 19 14 1054 -86 26 (o} -04
Muut toiminnot ja eliminoinnit -1,3 -1,2 -1,2 134 -15 -06 -08 -13
Konserni yhteensi -6,3 55 10,1 -85,7 11,5 16 6,3 5,2
Liikevoitto

% 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-3/2021
Rakentaminen 13 26 48 36 -04 08 32 37
Sijoittaminen - 20 11 - - - - -
Konserni -3,5 2,9 48 -44,9 -34 -0,8 2,9 2,8
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Tilauskanta

(milj. euroa) 3112.2022 30.9.2022 30.6.2022 31.3.2022 3112.2021 30.9.2021 30.6.2021 31.3.2021
- toimitilarakentamisen osuus 684,0 5115 4806 50569 5083 566,3 5874 606,56
- asuntorakentamisen osuus 154,7 2056 2653 352 3640 4719 460 4546

Konserni yhteens3 ' 8388 7171 7459 8580 8723 10382 10475 10611
josta myyty osuus 478 6297 6794 7881 7982 9563 9423 9306
josta myymatoén osuus 910 874 66,5 69,9 740 819 1052 13056

"Konsernin tilauskanta muodostuu rakentaminen-liiketoiminnosta.

Tilauskanta, asuntorakentaminen

(milj. euroa) 31.12.2022 30.9.2022 30.6.2022 31.3.2022 3112.2021 30.9.2021 30.6.2021 31.3.2021

Urakat ja neuvottelu-urakat 75 129 186 254 251 259 231 207

Rakenteilla, myyty tuotanto 1 1 24 40 39 131 124 17

Rakenteilla, myymaton tuotanto 4 70 53 57 Il 79 99 114

Valmis, myymaton tuotanto 5 6 2 2 3 3 6 17

Yhteensi 155 206 265 352 364 472 460 455

Asuntotuotanto

(kpl) 10-12/2022 7-9/2022 4-6/2022 1-3/2022 10-12/2021 7-9/2021 4-6/2021 1-38/2021

Asuntomyynti yhteensa 3 6 12 251 190 328 447 348
Omaperusteinen tuotanto 3 6 12 1 31 1 137 170
Sijoittajamyynti 0 0 0 240 159 257 310 178

Omaperusteinen tuotanto
- asuntoaloitukset 23 62 0 0 0 0 I 124
- valmistuneet 142 68 0] 260 42 66 0
- tuloutuneet asunnot 3 124 65 4 269 48 102 44
- valmiit myymattémat 23 26 8 5 9 8 14 46

Rakenteilla yhteensa 1360 1646 2118 2397 2085 2464 2392 29071
urakat o 0 0 0 0 0 0 0
neuvottelu-urakat 105 105 162 207 207 234 2156 409
sijoittajamyyty tuotanto 1170 1479 1814 1960 1648 1760 1665 1355
omaperusteinen tuotanto 85 62 142 210 210 470 512 507
- josta myydyt 2 2 120 173 166 394 37 334
- josta myymattémat 83 60 22 37 44 76 141 173
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Tietoa sijoittajille

SRV:n vuoden 2022 raportointikokonaisuuteen kuuluvat
vuosikatsaus, hallituksen toimintakertomus, tilinpaatos,
selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta, palkitsemisra-
portti, vastuullisuusliite sekd GRI- ja taksonomiaraportti
vuodelta 2022. Kaikki julkaisut ovat luettavissa SRV:n
verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat.

Yhtiokokous

SRV Yhtiot Oyj:n varsinainen yhtidkokous 2023
pidetddn maanantaina 27.3.2023 klo 16.00 alkaen.
Lisatietoja l6ytyy yhtion verkkosivuilta osoitteessa
www.srv.fi/sijoittajat.

Sijoittajasuhdetoiminnan keskeiset tehtavit

SRV:n sijoittajaviestinnan keskeiset periaatteet ovat
tiedon oikeellisuus, avoimuus, johdonmukaisuus, oi-
kea-aikaisuus seka tasapuolisuus eri osapuolia kohtaan.
SRV:n sijoittajaviestinnin tehtavana on varmistaa SRV:n
osakkeen tai muun rahoitusvéalineen oikea hinnanmuo-
dostus vélittamalla oikeaa, tdsmallista ja riittavaa tietoa
SRV:sta ja sen liiketoiminnasta. Tavoitteena on vahvistaa
sijoittajien luottamusta yhtiéon seka kotimaassa etta
ulkomailla. Sijoittajaviestinndn kohderyhmia ovat osak-
keenomistajat, institutionaaliset sijoittajat, analyytikot,
salkunhoitajat, sijoituspankkiirit ja talousmedia.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Tulostiedotus vuonna 2023

SRV julkaisee vuonna 2023 nelja osavuosikatsausta:

» vuoden 2022 tilinpaatostiedote julkaistiin 2.2.2023
klo 8.30

e tammi-maaliskuun osavuosikatsaus julkaistaan
274.2023 klo 8.30

» tammi-kesédkuun puolivuosikatsaus julkaistaan
20.7.2023 klo 8.30

» tammi-syyskuun osavuosikatsaus julkaistaan
26.10.2023 klo 8.30

Osavuosikatsaukset julkaistaan suomeksi ja englanniksi
ja ne ovat luettavissa SRV:n verkkosivuilla osoitteessa
www.srv.fi/sijoittajat. SRV noudattaa 30 kalenteripaivan
hiljaista jaksoa ennen tulosten julkistamista.

TILINPAATOS HALLINTO PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Perustietoa SRV:n osakkeesta
Listaus: Nasdaq Helsinki
Listautumispaiva: 12.6.2007
Osakkeiden lukumaara: 16 982 343
Kaupankayntivaluutta: euro
Kaupankayntitunnus: SRV1V
ISIN-koodi: FI0O0O09015309

SRV:ti seuraavat analyytikot
Olli Koponen, Inderes
Jerker Salokivi, Evli
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Yhteystiedot

Talous- ja rahoitusjohtaja
Jarkko Rantala

p. 040 674 1949
jarkko.rantala@srv.fi

Viestinta- ja markkinointijohtaja
Miia Eloranta

p. 050 4414221
miia.eloranta@srv.fi

Kehitysjohtaja (elinkaariviisaus, vastuullisuus ja kehitys)
Miimu Airaksinen

p. 040 770 4832

miimu.airaksinen@srv.fi

investor.relations@sryv.fi

Derby Business Park
Tarvonsalmenkatu 15
02600 Espoo, Suomi
p. 020 145 5200
www.srv.fi
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Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta 2022

SRV Yhtiot Oyj (SRV tai yhtid) noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n hyvaksymaa
Hallinnointikoodia 2020 (CG-koodi) ja kaikkia sen suosituksia. CG-koodi on julkisesti saatavilla
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n verkkosivuilla osoitteessa www.cgfinland.fi.

o Arvot

o Eettiset toiminta-
ohjeet

* Yhtiojarjestys

» Hallituksen ja
valiokuntien
tyojarjestykset

* Yhtion sisaiset
politiikat, ohjeet ja
toimintatavat

Osakeyhtiodlaki
CG-koodi

Listattuja yhtidita
koskevat lait ja muut
sdaanndkset

Finanssivalvonnan,
porssin ja Euroopan
arvopaperimarkkina-
viranomaisen (ESMA)
saanndt, ohjeet ja
tulkinnat

Johdanto

SRV:n selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta (CG-
selvitys) tilikaudelta 2022 on laadittu CG-koodin
hallinnointia koskevan raportointijakson mukaisesti.
SRV esittda CG-selvityksen hallituksen toimintakerto-
muksesta erillisend raporttina. CG-selvitys on saatavilla
yhtién verkkosivuilla Sijoittajat-osion kohdassa Hallinto
ja johtaminen (www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi). CG-sel-
vitys sisaltyy lisdksi omana osionaan yhtién vuoden

2022 vuosikertomukseen.

Hallituksen tarkastusvaliokunta on kéasitellyt
CG-selvityksen kokouksessaan 31.1.2023 ja yhtion tilin-
tarkastaja PricewaterhouseCoopers Oy on tarkastanut,
ettd CG-selvitys on annettu ja etté sen taloudelliseen
raportointiprosessiin liittyvien sisdisen valvonnan ja ris-
kienhallinnan jarjestelmien paéapiirteittainen kuvaus on
yhdenmukainen yhtion tilinpadatdksen kanssa.

Hallinnointia koskevat kuvaukset

Hallintorakenne ja -ympaéristo
SRV on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka osak-
keet on listattu Nasdaq Helsinki Oy:ssa. SRV:n paatok-
sentekoa, hallintoa ja toimintaa ohjaavat SRV:n arvot
ja Eettiset toimintaohjeet. CG-koodin liséksi yhtidssa
noudatetaan voimassa olevaa lainsdadantoa, SRV:n
yhtidjarjestysté, SRV:n hallituksen ja sen valiokuntien
tydjarjestyksi, yhtion politiikkoja ja ohjeita seké suo-
malaisten porssiyhtididen toimintaa sdéntelevien ja
valvovien yhteisdjen saantdja ja ohjeita.

SRV:n hallinto, johtaminen ja valvonta jakautuvat
yhtidkokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Sisdisesté tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen
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sisdinen tarkastus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaa-
vat tilintarkastajat. Operatiivista lilkketoimintaa toteuttaa
toimitusjohtaja konsernin johtoryhman avulla.

Yhtiokokous

SRV:n ylinta paatosvaltaa kayttavat yhtion osakkeen-
omistajat yhtiokokouksessa. Varsinainen yhtidkokous pi-
detdan vuosittain hallituksen maaradmaéana ajankohtana
kesakuun loppuun mennessa. Ylimaarainen yhtidkokous
pidetaan, kun hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai kun se
lain mukaan on pidettava.

SRV:lIa oli vuonna 2022 kaksi yhtiokokousta. Yhtion
varsinainen yhtidkokous pidettiin 28.3.2022 ja ylimaarai-
nen yhtidkokous 30.5.2022. Ylimaéarainen yhtiékokous
paatti yhtion taseen uudelleenjarjestelyyn liittyvista
osakeanti- ja erityisten oikeuksien antamista koskevis-
ta valtuutuksista, yhtion osakkeiden yhdistamisesta ja
siihen liittyvasta lunastuksesta seka valtuutti hallituksen
paattdmaan suunnatusta osakeannista. Covid-19 pan-
demian vuoksi molemmat yhtidkokoukset jarjestettiin
véliaikaisen lainsdadannon (677/2020) nojalla siten, etta
osakkeenomistajat osallistuivat kokoukseen ja kayttivat
osakkeenomistajan oikeuksia danestamalla ennak-
koon ja esittamalla ennakkoon kysymyksia. Vastaukset
osakkeenomistajien kysymyksiin oli julkaistu ennak-
koon yhtion verkkosivuilla. Varsinaisen yhtiokokouksen
ennakkodénestykseen osallistui 17 osakkeenomistajaa,
jotka edustivat noin 68,41 % yhtion osakkeista ja danista.
Ylimaaraisen yhtiokokouksen ennakkodanestykseen
osallistui 15 osakkeenomistajaa, jotka edustivat 74,45 %
yhtion osakkeista ja danista. Yhtiokokousten pdytakirjat
ovat saatavilla yhtidén verkkosivuilla osoitteessa
www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous.
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Osakkeenomistajien nimitystoimikunta
SRV:n vuoden 2020 varsinainen yhtidkokous paatti perus-
taa yhtidlle osakkeenomistajista tai osakkeenomistajien
edustajista koostuvan nimitystoimikunnan valmistelemaan
vuosittain hallituksen jasenten valintaa ja palkitsemista
koskevia ehdotuksia seuraavalle varsinaiselle yhtidko-
koukselle ja vahvisti nimitystoimikunnalle tydjarjestyksen.
Nimitystoimikunta koostuu neljasta jasenesta. Yhti-
6n kolme suurinta osakkeenomistajaa kunkin kalenteri-
vuoden 31.8. tilanteen perusteella ovat kukin oikeutettuja
nimedmaan yhden jasenen. Yhtién kulloinenkin hallituk-
sen puheenjohtaja toimii toimikunnan neljantena jasene-
na. Nimitystoimikunnan jasenet valitsevat nimitystoimi-
kunnan puheenjohtajan ensimmaisessa kokouksessaan.
Konsernin lakiasiainjohtaja toimii nimitystoimikunnan
sihteerina. Nimitystoimikunnan tyo6jarjestys kuvaa tar-
kemmin toimikunnan jasenten valintaprosessin, tehtavat
ja kokouskaytannoét. Nimitystoimikunnan tydjarjestys on
saatavilla yhtion verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/si-
joittajat/hallinnointi/nimitystoimikunta. Nimitystoimikun-
ta on paatdsvaltainen, kun kaikki jasenet ovat paikalla.
Nimitystoimikunta tekee paatoksensa yksimielisesti.
Nimitystoimikuntaan kuuluivat 3112.2022 seuraavat

jasenet:
» Puheenjohtaja lipo Kokkila
Paatoimi: hallituksen puheenjohtaja, Pontos Oy
» Vesa Aho
Paatoimi: liiketoimintajohtaja, OP Ryhméa
* Mikko Mursula
Paatoimi: sijoitusjohtaja, Keskinainen
Elakevakuutusyhti6 limarinen
* Tomi Yli-Kyyny
Paatoimi: toimitusjohtaja, Keskindinen
Vakuutusyhtio Fennia hallituksen puheenjohtaja,
SRV Yhtiot Oyj
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Vuoden 2022 aikana nimitystoimikunta kokoontui
viisi (5) kertaa. Jasenten kokouksiin osallistumisprosent-
ti oli 100.

Hallitus

Hallituksen valinta ja kokoonpano

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta valmistelee
yhtidkokoukselle esitettdvan ehdotuksen yhtién halli-
tuksen kokoonpanosta. Yhtiokokous paattaa hallituksen
jasenten lukumaaran ja valitsee hallituksen puheenjohta-
jan ja muut hallituksen jasenet toimikaudeksi, joka alkaa
valintakokouksesta ja paattyy vaalia ensiksi seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa. Yhtidjarjestyk-
sessa ei ole maarayksia hallituksen jasente n erityisesta
asettamisjarjestyksesta. Hallitus valitsee keskuudestaan
varapuheenjohtajan.

Valmistellessaan hallituksen kokoonpanoa koske-
vaa ehdotustaan nimitystoimikunta huomioi CG-koodin
mukaiset riippumattomuusvaatimukset, vuosittaiset
hallituksen toiminnan arvioinnin tulokset, hallituksen
monimuotoisuusperiaatteet sekd muut soveltuvat
maaraykset ja sdantelyn. Hallitukseen kuuluu yhti6jar-
jestyksen mukaan 5-8 jasentéa. Hallituksen jasenten
toimikausien maaraa ei ole rajoitettu eika jasenille ole
asetettu enimmaisikaa.

SRV:n varsinainen yhtiokokous 2022 valitsi halli-
tukseen viisi (5) jasenta. Hallitukseen valittiin uudelleen
jaseniksi Heli lisakka, Hannu Leinonen, Heikki Leppénen,
Timo Kokkila ja Tomi Yli-Kyyny. Yhtidkokous valitsi Tomi
Yli-Kyynyn hallituksen puheenjohtajaksi ja hallitus valitsi
keskuudestaan varapuheenjohtajaksi Timo Kokkilan.
Hallituksen jasenten henkilétiedot, paatoimi ja osakeo-
mistukset yhtidssa on esitelty seuraavalla sivulla olevas-
sa taulukossa.
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VUOSI 2022 HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILINPAATOS HALLINTO
SRV:n osakkeita
Hallituksen jdsen Jisen alkaen Synt. Koulutus Padtoimi 31.12.2022!
Tomi Yli-Kyyny 2019 1962 Dipl.ins. Keskinainen Vakuutusyhtio 46967
puheenjohtaja Fennia, toimitusjohtaja
Timo Kokkila 2010 1979 Dipl.ins. Pontos Oy, 998 806
varapuheenjohtaja toimitusjohtaja
maaraysvaltayhteisd Havu
Capital Oy:n omistus
Heli lisakka 2021 1968 KTM Colliers International Finland, 26244
talousjohtaja
Hannu Leinonen 2020 1962 Dipl.ins. Havator Group Oy, 40309
toimitusjohtaja
Heikki Leppénen 2020 1957 Tekniikan lisensiaatti Yritysjohdon valmentaja ja 2809

liketoimintakehityksen
konsultti

1 Osakeomistuksissa on huomioitu hallituksen jasenten ja heidan méaraysvaltayhteisdjen omistamat yhtion osakkeet ja osakeperusteiset oikeudet.
Hallituksen jasenet eivat omista osakkeita missdan muussa SRV:n kanssa samaan konserniin kuuluvassa yhtiossa.

Hallituksen jisenten riippumattomuus

Hallitus arvioi jasentensa riippumattomuuden vuosittain
CG-koodin suositusten ja kokonaisarvioinnissa huo-
mioon otettavien muiden seikkojen ja olosuhteiden poh-
jalta. Arvion tekemiseksi kukin hallituksen jdsen antaa
riippumattomuutensa arvioimiseksi riittavat tiedot seka
esittda oman arvionsa riippumattomuudestaan. Taman
jalkeen hallitus arvioi jasentensa riippumattomuuden ja
ilmoittaa, ketka hallituksen jasenista on katsottu riippu-
mattomiksi yhtidsta ja ketka riippumattomiksi merkittéa-
vistd osakkeenomistajista.

Hallitus arvioi jarjestaytymiskokouksessaan
28.3.2022, etta hallituksen jasenista Heli lisakka, Hannu
Leinonen, Heikki Leppéanen ja Tomi Yli-Kyyny ovat riip-
pumattomia yhtidsta ja yhtion merkittévista osakkeen-
omistajista. Timo Kokkila ei ole riippumaton yhtiosta

kokonaisarvioinnin perusteella huomioiden erityisesti
yli kymmenen vuoden yhtéjaksoinen jasenyys yhtion
hallituksessa, eika riippumaton yhtién merkittavasta
osakkeenomistajasta AS Pontos Balticista, jossa han on
toimitusjohtaja.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallitus on maaritellyt yhtion hallituksen monimuo-
toisuutta koskevat periaatteet. Hallituksen monimuo-
toisuuden tavoitteena on tukea yhtion liiketoimintaa
ja sen kehittamistéa, vahvistaa hallituksen toimintaa
ja paatoksentekoa seka lisata avointa keskustelua.
Monimuotoisuusarvioinnissa huomioidaan yhtion
kulloisenkin tilanteen hallituksen jasenten kelpoisuu-
delle asettamat vaatimukset. Hallituksen riittavan
monimuotoisuuden arvioinnissa huomioidaan muun

VASTUULLISUUSLITE GRI

Hallituksen monimuotoisuus,

sukupuoli, % ika, %

20 %

60 %

80 %
B Naiset 40-50 vuotta
Miehet 50-60 vuotta

Bl >60 vuotta

muassa hallituksen jasenten kokemus, yhtion eri liike-
toimintojen tuntemus, koulutus seké iké- ja sukupuo-
lijakauma.

Hallituksen monimuotoisuustavoitteiden mukaan
hallituksen jasenilla tulee olla erilaisia osaamisia, jotka
tukevat yhtion kulloistenkin strategisten tavoitteiden
toteutumista. Toimialaosaamisen lisaksi tallaisia osaa-
misalueita ovat muun muassa talous ja rahoitus, digitaa-
lisuus, liiketoiminnan johtaminen, strategioiden kehitta-
minen ja johtaminen sekéa kansainvalinen liiketoiminta.
Hallituksen jasenilla tulee olla riittava koulutus, joka
tukee yhtién toimintaa ja tavoitteiden saavuttamista.

Hallituksen monimuotoisuutta koskevat tavoitteet
ovat tayttyneet hyvin. Hallituksen kokoonpano sisaltéda
yhtidn monimuotoisuusperiaatteissa maaritettyja kom-
petensseja hyvassa tasapainossa. Kaikilla hallituksen

Hallituksen monimuotoisuus,
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Hallituksen monimuotoisuus,
toimikausi, %

20 % 20 % 20 %

20 %

60 %

1-2v
2-10v
B >0v

jasenilla on korkeakoulututkinto joko tekniikan tai talou-
den alalta seka kokemusta liiketoiminnan johtamisesta ja
strategioiden kehittamisesta ja johtamisesta. Hallituksen
jasenet toimivat tai ovat toimineet seka listattujen etta
listaamattomien yhtididen johto- ja hallitustehtévissa
yhtion kannalta merkittavilla toimialoilla. Hallituksessa
on edustettuna rakentamisen, kiinteistdsijoittamisen,
talouden ja rahoituksen sekéa kansainvalisen liiketoimin-
nan asiantuntemusta. Hallituksen jasenten ik on 43-65
vuotta. Mydés molempien sukupuolten edustus toteutuu
hallituksessa. Tulevaisuudessa yhtié pyrkii edistdmaan
nykyista tasapainoisempaa hallituksen jasenten suku-
puolijakaumaa. Tavoite huomioidaan hallituksen jasenilta
edellytettavien kompetenssien ohella hallituksen jasenia
koskevan ehdotuksen valmistelussa.
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Hallituksen tehtévit ja toiminta

Hallituksen tehtavana on johtaa ja valvoa yhtidn toimintaa
osakeyhtidlain, yhtidjarjestyksen ja muun sovellettavan
lainsaadanndn ja maaraysten mukaisesti. Hallitus on laa-
tinut toimintaansa varten kirjallisen tyojarjestyksen, jossa
on maaritelty hallituksen ja sen puheenjohtajan keskeiset
tehtavat ja toimintaperiaatteet. Hallituksen tyojarjestys
on saatavissa kokonaisuudessaan yhtion verkkosivuilla
osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus.

Hallitus kokoontuu sdanndllisesti etukateen vahvis-
tetun kokousaikataulun mukaisesti ja sen lisaksi tarvit-
taessa. Hallituksen kokouksiin osallistuvat toimitusjoh-
taja asioiden esittelijana ja lakiasiainjohtaja hallituksen
sihteerina. Muut konsernin johtoryhman jasenet voivat
osallistua hallituksen kokouksiin hallituksen kutsusta.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentelytapojaan
vuosittain ja kehittaa toimintaansa arvioinnin tulosten
perusteella. Vuonna 2022 arviointi toteutettiin ulkopuoli-
sen arvioijan toimesta.

Osallistuminen kokouksiin

Vuonna 2022 SRV:n hallitus kokoontui 31 kertaa.
Kokouksia pidettiin yhtion paédkonttorissa Espoossa,
videoyhteydella ja kolme (3) kertaa kokoontumatta. Hal-
lituksen kokousten keskimaarainen osallistumisprosentti
oli 98,7.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on perustanut keskuudestaan kaksi valiokuntaa:
tarkastusvaliokunnan seka HR- ja nimitysvaliokunnan.
Valiokunnat toimivat hallituksen vahvistamien tydjarjes-
tysten mukaisesti ja raportoivat tyostaan hallitukselle.
Valiokunnilla ei ole itsenaista paatdsvaltaa. Niiden teh-
tavana on tehostaa hallitustydskentelya valmistelemalla
asioita hallituksen ja yhtiokokouksen paatettaviksi.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

Hallituksen jasenet olivat ldsna hallituksen
kokouksissa alla olevan taulukon mukaisesti:

Osallistuminen/

Hallituksen jasen kokousten lkm Osallistumis-%

PALKITSEMINEN

Tomi Yli-Kyyny 29/31 9355 %
puheenjohtaja

Timo Kokkila 31/31 100 %
varapuheenjohtaja

Heli lisakka 31/31 100 %
Hannu Leinonen 31/31 100 %
Heikki Leppéanen 31/31 100 %

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta avustaa hallitusta sen tehtaviin
kuuluvien taloudellisten raportointi- ja valvontatehtavien
seka tilintarkastusta koskevien asioiden valmistelussa.
Tarkastusvaliokunta valvoo yhtion taloudellista rapor-
tointia ja valmistelee hallitukselle taloudellisen tilanteen
seurantaan, talousraportointiin, sisdiseen tarkastukseen
jariskienhallintaan liittyvia asioita.

Tehtavansa tayttamiseksi tarkastusvaliokunta
seuraa yhtion taloudellista ja rahoituksellista asemaa,
kuulee tilintarkastajia, kasittelee tilinpaatos- ja osa-
vuosikatsausluonnokset seka seuraa ja arvioi sisdisen
valvonnan, sisdisen tarkastuksen ja riskienhallintajarjes-
telmien tehokkuutta seka lahipiiriliiketoimien periaattei-
ta ja prosesseja. Lisdksi tarkastusvaliokunta valmistelee
tilintarkastajan valintaa ja palkkiota koskevan ehdo-
tuksen seka seuraa ja arvioi tilintarkastajan riippumat-
tomuutta ja tilintarkastajan harjoittamaa muiden kuin
tilintarkastuspalveluiden tarjoamista. Tarkastusvalio-

VASTUULLISUUSLITE GRI

kunnan tyojarjestys on saatavissa yhtion verkkosivuilla
osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus/

valiokunnat.

Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituksen kes-
kuudestaan valitsemista kolmesta jasenestd. Valiokun-
nan jdsenten enemmistdn on oltava riippumattomia
yhtiosta ja vahintdan yhden jdsenen on oltava riippuma-
ton merkittavistad osakkeenomistajista.

Vuonna 2022 tarkastusvaliokunnan kokoonpano
oli Heli lisakka (puheenjohtaja), Hannu Leinonen ja Timo
Kokkila.

Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden 2022 aikana
kahdeksan (8) kertaa. Tarkastusvaliokunnan kokousten
keskimaarainen osallistumisprosentti oli 100.

Tarkastusvaliokunnan jisenet olivat lasna
valiokunnan kokouksissa alla olevan taulukon
mukaisesti:

Osallistuminen/

Valiokunnanjasen kokoustenlkm Osallistumis-%

Heli lisakka 8/8 100 %
Timo Kokkila 8/8 100 %
Hannu Leinonen 8/8 100 %
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HR- ja nimitysvaliokunta

HR- ja nimitysvaliokunta valmistelee yhtidkokouksel-

le esitettéavan palkitsemispolitiikan, toimitusjohtajan,
toimitusjohtajan sijaisen ja muun johdon nimitys- ja
palkitsemisasioita seka henkiléston palkitsemis- ja
kannustinjarjestelmia koskevia asioita. Valiokunta arvioi
ylimman johdon toimintaa ja valvoo seuraajasuunnit-
telua, suunnittelee johdon ja henkildston kehittamista
seka seuraa henkildstotyytyvaisyytta ja tydkykyasioita.
HR- ja nimitysvaliokunnan tydjarjestys on saatavissa
yhtion verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat/

hallinnointi/hallitus/valiokunnat.

HR- ja nimitysvaliokunta muodostuu hallituksen
keskuudestaan valitsemista kolmesta jasenesta. Pal-
kitsemisvaliokunnan jasenistd enemmistdn on oltava
yhtiésta riippumattomia.

Vuonna 2022 HR- ja nimitysvaliokunnan kokoonpa-
no oli Tomi Yli-Kyyny (puheenjohtaja), Hannu Leinonen ja
Heikki Leppéanen.

HR- ja nimitysvaliokunnan jasenet olivat
lasna valiokunnan kokouksissa alla olevan
taulukon mukaisesti:

Osallistuminen/

Valiokunnan jisen kokousten lkm Osallistumis-%

Tomi Yli-Kyyny 6/6 100 %
Hannu Leinonen 6/6 100 %
Heikki Leppanen 6/6 100 %



http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus
http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus/valiokunnat
http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/hallitus/valiokunnat
http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/-hallitus/valiokunnat
http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/-hallitus/valiokunnat
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Vuonna 2022 HR- ja nimitysvaliokunta kokoontui Konsernin johtoryhmén kokoonpano ja vastuualueet 31.12.2022%
kuusi (6) kertaa. HR- ja nimitysvaliokunnan kokousten
keskiméaarainen osallistumisprosentti oli 100. SRV:n osakkeita
Nimi Synt. Koulutus Vastuualue 31.12.2022°
Toimitusjohtaja Saku Sipola 1968 Diplomi-insindori Toimitusjohtaja 141434
TOImIt-US!Ohtajan tehta_'vana Orﬁ Johtaaja kehltta.a SRV:n Miimu Airaksinen 1972 Tekniikan tohtori Kehitysjohtaja (Elinkaariviisaus, vastuullisuus 12500
liilketoimintaa seka hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa. ja kehitys)
Han vastaa asioiden valmistelemisesta hallituksen ka-
. o . o L Miia Eloranta 1973 Valtiotieteiden maisteri Viestinta- ja markkinointijohtaja 25000
siteltavaksi ja hallituksen paatdsten taytantddnpanosta
seka hallituksen asettamien tavoitteiden saavuttamises- Jouni Forsman 1969 Diplomi-insinori Johtaja, Toimitilat padkaupunkiseutu 13200
ta. Toimitusjohtaja huolehtii yhtién kirjanpidon lainmu- - - . ] .
. . . . e . Kimmo Kurki 1960 Rakennusinsinoori Johtaja, Hankinta ja laskenta 13306
kaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestami-
sestéd. Toimitusjohtaja on myds konsernin johtoryhméan Jarkko Rantala 1986 Kauppatieteiden maisteri Talous- ja rahoitusjohtaja, Sijoittaminen 12967
puheenjohtaja. Hallitus nimittaa ja vapauttaa toimitus-
. . . L. i . . e Jorma Seppa 1981 Insin6ori (AMK) Johtaja, Asunnot padkaupunkiseutu 12651
johtajan ja toimitusjohtajan sijaisen tehtavastaan.
Yhtién toimitusjohtajana on 1.9.2019 alkaen toiminut Kristiina Sotka 1968 Kauppatieteiden maisteri, MSc. Politics Henkildstéjohtaja -
diplomi-insind6ri Saku Sipola (s. 1968). Toimitusjohtajan
. . .. . . Henri Sulankivi 1967 Diplomi-insin®ori Johtaja, Alueyksikot 25309
omistustiedot on kuvattu konsernin johtoryhméan omis-
tustietojen yhteydessa. Jussi Tuisku 1967 BA(Hons), eMBA Johtaja, Venajan ja Viron liketoiminta 202
.. - Anu Tuomola 1974 Oikeustieteen maisteri, eMBA Lakiasiainjohtaja 25000
Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa toi-

2 Konsernin johtoryhman muutokset: Yhtié tiedotti 20.12.2022, etta talonrakennusinsindéri Hannu Lokka, (s. 1963) on nimitetty SRV Yhtiét Oyj:n

minnan suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa strategisesta hankekehityksesta vastaavaksi johtajaksi ja johtoryhman jaseneksi 16.1.20283 alkaen. Yhtion aiempi strategisen hankekehityksen

seka paatoksenteossa. Johtoryhma valmistelee myos

johtaja, varatoimitusjohtaja Timo Nieminen jai yhtion 9.9.2022 tiedottaman mukaisesti elakkeelle tammikuun 2023 lopussa ja lopetti

johtoryhmassa joulukuussa 202 2. Kaupallinen johtaja Antti Nummi lopetti tehtavassaan SRV:lla ja johtoryhman jasenenad 31.1.2022.

yhtion hallituksessa kasiteltavia asioita. Konsernin joh-

3 Osakeomistuksissa on huomioitu konsernin johtoryhmén jasenten ja heidan maaraysvaltayhteiséjensi omistamat yhtién osakkeet ja

toryhmassa kéasitelldan lilketoimintaan seka toiminnan osakeperusteiset oikeudet. Konsernin johtoryhman jasenet eivat omista osakkeita missadn muussa SRV:n kanssa samaan konserniin kuuluvassa

kehittdmiseen ja valvontaan liittyvia asioita. Konsernin yhtiGssa.
johtoryhman tehtavat perustuvat yhtion johtamisjar-
jestelmaan, eika konsernin johtoryhmalla ole lakiin tai
yhtidjarjestykseen perustuvaa toimivaltaa.

Konsernin johtoryhmaan kuuluvat puheenjohtajana
toimitusjohtaja seka hallituksen nimittamat johtoryh-
man jasenet. Jokaisella konsernin johtoryhman jasenel-
|4 on oma vastuualueensa.
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Kuvaukset sisdisen valvonnan
menettelytavoista ja riskienhallinnan

jarjestelmien paapiirteista

Riskienhallintajarjestelma

Riskienhallinnalla varaudutaan liiketoimintaa haittaa-
vien tekijoiden torjumiseen seka edesautetaan uusien
mahdollisuuksien tunnistamista. Kun strategiset ja ope-
ratiiviset riskit tunnistetaan ja niihin reagoidaan ajoissa,
kasvatetaan lilkketoiminnan kannattavuutta ja vakautta.
Riskienhallinta tukee yrityksen arvoja, strategiaa ja
tulostavoitteiden saavuttamista.

SRV:lla on systemaattinen ja kokonaisvaltainen
lahestymistapa riskien tunnistamiseen ja arvioimiseen
seka tarvittavien riskienhallintatoimenpiteiden toteut-
tamiseen ja toiminnan raportointiin. Riskienhallinta on
osa yhtion johtamisjarjestelmaé. SRV:n riskienhallinnan
periaatteet ja viitekehys on kuvattu yhtion Riskienhal-
lintapolitiikassa. Politiilkkaa taydentavat eri osa-alueita
koskevat tarkemmat ohjeet ja toimintatavat.

SRV:n strategiaprosessiin kytketty konsernitason
riskienhallintaprosessi kattaa yrityksen toimintaan
liittyvien oleellisten riskien maarittdmisen, niiden merkit-
tavyyden arvioinnin seka riskien eliminoimiseen tai niiden
vaikutusten vahentamiseen tdhtaavien toimenpiteiden
suunnittelun ja riskien hallinnoinnin vastuuhenkiléiden ni-
medamisen. Eri toimintojen, kehityshankkeiden, rakennus-
projektien ja sijoituskohteiden jatkuvaa riskienhallintaa
suunnitellaan ja toteutetaan toiminto- ja kohdekohtaises-
ti. Rakennushankkeissa noudatettavat keskeiset riskien-
hallintatoimenpiteet on viety SRV:n toimintajarjestelman
prosessikaavioihin ja apuvalineisiin. Yrityksella on kay-
tossa myos sertifioidut ISO-standardin mukaiset laatu-,
ymparistd- seka tydterveys- ja turvallisuusjarjestelmat.
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Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtién hal-
lituksella ja toimitusjohtajalla. Hallitus huolehtii siita,
etté riskienhallinta huomioidaan yhtién strategisella
ja operatiivisella tasolla seka raportoidaan sdannos-
ten edellyttamalla tavalla. Hallituksen riskienhallin-
tatyota tukee hallituksen tarkastusvaliokunta, joka
kasittelee SRV:n toiminnan riskeja ja epavarmuus-
tekijoita saannollisesti seka raportoi niista edelleen
hallitukselle.

Operatiivisella johdolla on vastuu paivittdisesta
liiketoiminnan ja projektien riskienhallinnan toteutuk-
sesta, johtamisesta ja valvonnasta. Konsernin riskien-
hallintatoiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden so-

veltamista ja kehittad konserninlaajuisia toimintatapoja.

Sisaisen valvonnan yleiskuvaus
SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan varmistaakseen
liiketoimintansa tuloksen luotettavuuden. Sisdisen
valvontajarjestelman tavoitteena on varmistaa, etta
yhtién toiminta on tehokasta ja tuloksellista, raportointi
on luotettavaa ja etta soveltuvia lakeja ja sdannodksia
noudatetaan.

SRV:n liiketoimintaa ohjaavat yhtion strategia
ja arvot, konsernin laajuisesti noudatettavat SRV:n
Eettiset toimintaohjeet ja hallituksen hyvaksymat kon-
sernin sisaiset paatoksentekovaltuudet seka sisaiset
politiikat, ohjeet ja menettelytavat. Sisdinen valvonta
rakentuu myos terveesta yritys- ja johtamiskulttuu-
rista, eri toimintojen ja tehtavaroolien vastuualueiden
ja toimintavaltuuksien selkeydesta seka maaritellysta
raportoinnista ja sen perusteista. Sisdinen valvonta
perustuu erityisesti taloudellisiin raportteihin, johdon
raportteihin, riskiraportteihin seka sisdisen tarkastuk-
sen raportteihin.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

RISKIENHALLINTA
TUKEE YRITYKSEN
ARVOJA,
STRATEGIAA JA
TULOSTAVOITTEIDEN
SAAVUTTAMISTA

PALKITSEMINEN

VASTUULLISUUSLITE GRI

Taloudellinen ohjaus ja valvonta

Konsernin sisdisesta valvontajarjestelmasta vastaavat
SRV:n hallitus ja tarkastusvaliokunta, konsernin johto-
ryhma, lilkketoimintojen johtoryhmat seka taloushallinto.
Keskeinen ohjaus- ja valvontaprosessi konsernin talou-
dellisen raportoinnin oikeellisuuden varmistamisessa on
kuukausittainen johdon talousraportointi ja sen yhtey-
dessa tehtédva analyysi toteutuneen tuloksen ja budje-
toidun seka jatkuvasti yllapidettdvan ennusteen valilla.
Ulkopuolinen tilintarkastaja tarkastaa sdannoéllisesti
taloudellista raportointia ja raportoi suoraan hallituksen
tarkastusvaliokunnalle.

Liiketoimintojen sisdisesta valvontajarjestelmasta
vastaa liiketoiminnan johtoryhma seka controller-toimin-
to SRV:n konserniperiaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti.
Keskeinen ohjaus- ja valvontaprosessi toimintojen te-
hokkuuden ja tarkoituksenmukaisuuden varmistamises-
sa on kuukausittainen talousraportointi ja sen yhteydes-
sa tehtava analyysi toteutuneen tuloksen ja budjetoidun
seka jatkuvasti yllapidettavien rakennushankkeiden ja
liiketoiminnan tuloksen ennusteen valilla.

Taloudellista johtamista ja toimintojen valvontaa
tukevat ja koordinoivat konsernin taloushallinto ja SRV:n
liiketoimintojen controller-organisaatio. SRV on laatinut
konsernitasoiset raportointimallit lilkketoimintojen talou-
dellisen raportoinnin yhtenaistamiseksi. Liiketoimintojen
raporteilla pyritadn varmistamaan, etta valvonta kattaa
kaikki tarkeat liiketoiminnan alueet. Nain taataan se,
ettd mahdolliset poikkeamat taloudellisista tavoitteista
tunnistetaan ja kommunikoidaan ja etta niihin voidaan
reagoida tehokkaalla ja yhdenmukaisella tavalla viiveetta.

Tarkea osa rakennusprojektien ennustamispro-
sessia on controller-organisaation koordinoima projek-
tikohtaisten riskien ja mahdollisuuksien tunnistaminen,
arvottaminen ja raportointi toimenpidesuunnitelmineen.
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Taloudellisen valvonnan toimenpiteet ovat myds johdon
jatkuvaa liiketoiminnan valvontaa ja ohjausta. Talousra-
porteissa on maaritelty keskeiset valvontamittarit, joiden
tarkoitus on mitata ja tukea liikketoiminnan tehokkuutta
jayhdenmukaistamista seka valvoa annettujen tavoittei-
den saavuttamista.

Taloudellisen raportoinnin luotettavuus

Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden valvonta
perustuu SRV:n maarittelemiin taloudellisen raportoin-
tiprosessin periaatteisiin ja ohjeistukseen. Tilinpaatdss-
tandardien tulkinta, soveltaminen ja noudattaminen on
keskitetty konsernin taloushallintoon, jonka toimintaa
hallituksen tarkastusvaliokunta valvoo. Budjetointi- ja
raportointiprosessit perustuvat SRV:n sisdiseen ohjeis-
tukseen, jonka maarittamisesta ja keskitetysta yllapi-
tdmisesta vastaa konsernin taloushallinto. Periaatteita
sovelletaan yhdenmukaisesti koko konsernissa.

Muuta tietoa

Sisainen tarkastus

Sisadinen tarkastus on osa SRV:n sisdisen valvonnan
viitekehysta. SRV:n Sisdisen tarkastuksen toimintaohje
maarittelee yhtion sisdisen tarkastuksen tarkoituksen,
aseman ja valtuudet yhtidssa seka sen keskeisimmat
tehtédvat. Sisdinen tarkastus on riippumatonta ja objek-
tiivista arviointi-, varmistus- ja konsultointity6ta, jonka
tehtavana on tuottaa lisdarvoa organisaatiolle ja tukea
yhtién toiminnan kehittamista.

Sisdinen tarkastus tukee SRV:n tavoitteiden
saavuttamista toteuttamalla tarkastustoimeksiantoja
strategia- ja riskiperusteisesti, ja edistda toiminnallaan
hyvan hallintotavan, sisdisen valvonnan ja riskienhallin-
nan kehittamista. Sisdinen tarkastus suorittaa itsenaisia
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tarkastuksia liiketoimintoihin, konserniyhti6ihin, proses-
seihin ja erityisesti valittuihin kohteisiin varmistaakseen
sisaisen valvonnan toimivuuden.

Siséinen tarkastus toimii hallituksen tarkastusva-
liokunnan valvonnan alaisena ja raportoi havaintonsa
tarkastusvaliokunnalle. Tarkastusvaliokunta raportoi
edelleen hallitukselle. Vuosittain laaditaan sisdisen tar-
kastuksen vuosisuunnitelma, jonka tarkastusvaliokunta
vahvistaa ja hyvaksyy.

Vuonna 2022 SRV:n siséisen tarkastuksen kump-
panina toimi Ernst & Young Oy. Sisdisia tarkastuksia
suoritettiin vuonna 2022 sisdisen tarkastuksen vuosi-
suunnitelman mukaisesti.

Lahipiiritoimet

SRV:n hallitus on maaritellyt konsernissa noudatetta-
vat lahipiiritoimien seurannan ja arvioinnin periaatteet,
jotka on kirjattu SRV:n lahipiiriohjeistukseen. Ohjeissa
maaritelladn SRV:n lahipiiri seka periaatteet ja prosessit
lahipiirin kanssa tehtavien liiketoimien tunnistamiseen
ja paatoksentekoon. SRV yllapitaa luetteloa lahipiiriinsa
kuuluvista tahoista ja on tunnistanut tavanomaiseen
liilketoimintaansa kuuluvia tilanteita, joissa lahipiiriliike-
toimia saattaa esiintya.

Liiketoimet lahipiirin kanssa on aina valmisteltava
korostuneen huolellisesti ja lapindkyvasti siten, etta lii-
ketoimen markkinaehtoisuus ja yhtién edun mukaisuus
ovat arvioitavissa. Markkinaehtoisuuden ja kaupallisten
ehtojen tavanomaisuuden arvioinnissa huomioidaan
alalla yleisesti noudatettavat sopimus- ja markkina-
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kaytannot seka yhtidn asiakkaiden ja muiden yhteis-
tyokumppaneiden kanssa vastaavissa sopimuksissa
sovellettavat kaupalliset ehdot. Lahipiiriliiketoimet, jot-
ka ovat luonteeltaan tavanomaisia ja markkinaehtoisia,
toteutetaan ja hyvaksytaan yhtion sisdisten ohjeiden
mukaisesti. Mikali liilketoimi ei ole tavanomainen tai
markkinaehtoinen, lilkketoimi joko jatetaan tekematta
tai vieddan SRV:n hallituksen hyvaksyttavaksi. Paatok-
senteossa noudatetaan osakeyhtidlain esteellisyys-
sdannoksia.

Lahipiiritoimet ja niiden arviointiperusteet rapor-
toidaan hallituksen tarkastusvaliokunnalle. Hallituksen
tarkastusvaliokunta seuraa ja arvioi lahipiiritoimiin liitty-
vien periaatteiden ja menettelytapojen noudattamista
konsernissa. SRV raportoi lahipiiritoimista sdannéllisesti
osana taloudellista raportointia ja julkistaa lahipiiritoimet
sdanndsten edellyttamalla tavalla.

Vuonna 2022 yhti6lla ei ole ollut yhtién tavanomai-
sesta liiketoiminnasta poikkeavia tai muutoin tavanomai-
sista markkinaehdoista poikkeavia lahipiiriliiketoimia.

Sisapiirihallinto
Yhtiéssa noudatetaan yhtion hallituksen hyvaksymaa
sisapiiriohjetta. Sisépiiriohjeessa kuvataan rahoitus-
markkinoiden vaarinkayton ja erityisesti sisapiiritiedon
kayton kiellon ja markkinoiden manipuloinnin kannalta
olennaiset sdannodt ja ohjeet sekd menettelytapaohjeet.
Markkinoiden vaarinkayttdéasetuksen (MAR)
mukaisiksi johtohenkildiksi yhtié on méaaritellyt SRV:n
hallituksen jasenet, toimitusjohtajan ja talous- ja rahoi-
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tusjohtajan. Johtohenkildiden ja heidan lahipiirinsa on
ilmoitettava yhtiolle ja Finanssivalvonnalle jokaisesta
heidan lukuunsa tehdysta yhtioén rahoitusvalineisiin
liittyvasta lilketoimesta. Yhtio julkistaa kyseiset tiedot
porssitiedotteella.

Johtohenkil6t eivat saa kdyda kauppaa (omaan tai
kolmannen henkildn lukuun) suoraan tai valillisesti yhtion
rahoitusvalineilla 30 kalenteripaivan pituisen suljetun
ajanjakson aikana ennen yhtion tilinpaatostiedotteen
tai jokaisen osavuosikatsauksen julkistamista, eivatka
yhtién tilinpaatdstiedotteen tai osavuosikatsauksen
julkistamispaivana ("suljettu ikkuna”).

Yhtio yllapitda ja paivittaa lisdksi listaa henkildista,
joilla on asemansa tai oikeuksiensa perusteella saan-
noéllinen paasy julkistamattomaan taloustietoon ("talou-
dellisten katsausten valmisteluun osallistuvat henkil6t”).
Suljettu ikkuna seka siihen liittyvat velvollisuudet sovel-
tuvat myoés néihin henkiléihin.

Yhtid perustaa hanke- tai tapahtumakohtaisia sisa-
piiriluetteloita hankekohtaisen sisépiiritiedon tehokasta
johtamista varten. Luettelot sisaltavat tiedot hankkeisiin
osallistuvista henkildista. He eivat saa kadyda kauppaa
yhtiéon liittyvilla rahoitusvélineilla sisdpiirihankkeen
aikana.

Yhtid suosittelee, etta johtohenkildiden ja taloudel-
listen katsausten valmisteluun osallistuvien henkildiden
kaupankaynti rajoitetaan tilanteisiin, jolloin markkinoilla
on mahdollisimman téydellinen tieto yhtion rahoitusvali-
neiden arvoon vaikuttavista tekijoista, eli tilinpadatoksen
tai osavuosikatsauksen julkistamisen jalkeiseen jaksoon.
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Edelld mainituilta henkil6ilta on sisdpiiriohjeen mukaan
kielletty lyhyen aikavalin kaupankaynti ja spekulatiiviset
liiketoimet yhtion (tai yhtidon liittyvilla) rahoitusvalineilla.
Yhtiéssa on sisapiirihallinnon organisaatio, johon kuulu-
vat lakiasiainjohtaja, sisdpiirivastaava seka sisapiirire-
kisterin hoitaja. Sisapiirihallinto vastaa MAR:n ja sisapii-
risddntbjen noudattamisen paivittaisesta hallinnoinnista
ja valvonnasta. Sisapiirihallinto toimii yhteisty6ssa yhtion
viestinndn kanssa, joka huolehtii johtohenkiléiden liike-
toimien julkistamisesta.

Tilintarkastus
Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtidkokouksessa
toimikaudeksi, joka paattyy valintaa seuraavan ensim-
maisen varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. Yhtion
tilintarkastajana tulee olla Patentti- ja rekisterihallituk-
sen hyvaksyma tilintarkastusyhteisd, jonka paavastuulli-
sen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja.
Varsinainen yhtiokokous valitsi 28.3.2022 tilintar-
kastajaksi tilinkastusyhteisd PricewaterhouseCoopers
Oy:n, paavastuullisena tilintarkastajana KHT Enel
Sintonen. PricewaterhouseCoopers Oy nimesi 1.10.2022
alkaen KHT Markku Katajiston yhtion paavastuulliseksi
tilintarkastajaksi KHT Enel Sintosen siirryttya toisen
tyOnantajan palvelukseen. Vuonna 2022 tilintarkasta-
jalle maksettiin tilintarkastuspalkkioita 302 000 euroa.
Lisaksi tilintarkastajalle maksettiin muista palveluista
371000 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konserniin
tai ketjuun kuuluvat yhtiot).
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Hallitus

Heli lisakka

s.1968,KTM

Talousjohtaja, Colliers International Finland
Hallituksen jasen (2021-)
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja (2021-)

Tomi Yli-Kyyny Timo Kokkila

s. 1979, Diplomi-insindori
Toimitusjohtaja, Pontos Oy

Hallituksen varapuheenjohtaja (2021-)
Hallituksen jasen (2010-)
Tarkastusvaliokunnan jasen (2010-)

s. 1962, Diplomi-insindori

Toimitusjohtaja, Keskindinen Vakuutusyhtio
Fennia

Hallituksen puheenjohtaja (2020-)

HR- ja nimitysvaliokunnan

puheenjohtaja (2020-)

Hallituksen jasen (2019-2020)
Tarkastusvaliokunnan jasen

(2019-2020)

Hannu Leinonen Heikki Leppanen

s. 1957, Tekniikan lisensiaatti
Yritysjohdon valmentaja
jaliiketoimintakehityksen konsultti
Hallituksen jasen (2020-)

HR- ja nimitysvaliokunnan jasen (2020-)

s. 1962, Diplomi-insindori
Toimitusjohtaja, Havator Group Oy
Hallituksen jasen (2020-)
Tarkastusvaliokunnan jasen (2020-)
HR- ja nimitysvaliokunnan jasen (2021-)
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Johtoryhma

Saku Sipola

s. 1968, Diplomi-insindori
Toimitusjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2019

Jussi Tuisku

s. 1967, BA (Hons), eMBA
Johtaja, Venéjan ja Viron
liiketoiminta

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2019.

Kristiina Sotka

s. 1968, KTM, MSec. (Politics)
Henkiléstojohtaja

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2021.
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Jouni Forsman

s. 1969, Diplomi-insindori
Johtaja, Toimitilat pk-seutu
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2021

Jarkko Rantala

s.1986,KTM

Talous- ja rahoitusjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2012

Kimmo Kurki

s. 1960, Rakennusinsindori
Johtaja, Hankinta ja Laskenta
Konsernin palveluksessa
vuodesta 1998
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Henri Sulankivi

s. 1967, Diplomi-insindori
Johtaja, Alueyksikot
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2014

Anu Tuomola

s.1974,0TM, eMBA
Lakiasiainjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2021

Miimu Airaksinen
s.1972, TKT
Kehitysjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2021
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Jorma Seppa
s. 1981, AMK-insindori
Johtaja, Asunnot, pk-seutu

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2021

Miia Eloranta

s.1973,VTM

Viestinta- ja markkinointijohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2021.

Hannu Lokka

s. 1963, Talonrakennusinsindori
Johtaja, Strateginen hankekehitys
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2023
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Palkitsemisraportti 2022

Johdanto

Tassa palkitsemisraportissa annetaan tietoja SRV Yhtiot
Oyj:n (SRV tai yhti®) hallituksen, toimitusjohtajan ja toi-
mitusjohtajan sijaisen palkitsemisesta tilikaudella 2022.
Palkitsemisraportti on laadittu Arvopaperimarkkinayh-
distys ry:n julkaiseman Hallinnointikoodin 2020 suosi-
tusten seka voimassa olevan lainsdadannén vaatimusten
mukaisesti. Hallinnointikoodi on julkisesti saatavilla
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n verkkosivuilla osoit-
teessa www.cgfinland.fi.

Palkitsemisraportin on valmistellut hallituksen HR-
ja nimitysvaliokunta ja hallitus on hyvaksynyt raportin
esitettavaksija vahvistettavaksi vuoden 2023 varsinai-
sessa yhtidkokouksessa. Palkitsemisraporttia koskeva
yhtiokokouksen paatds on neuvoa-antava.

SRV:n palkitsemisraportti julkaistaan vuosittain
yhdessé yhtion tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja
hallinto- ja ohjausjarjestelméselvityksen kanssa, ja se
on saatavilla SRV:n verkkosivuilla osoitteessa www.srv.
fi/sijoittajat/hallinnointi/palkitseminen/ 10 vuoden ajan
julkaisusta. Palkitsemisraportti siséltyy lisdksi omana

osionaan yhtién vuoden 2022 vuosikertomukseen.
Yhtidn tilintarkastaja on tarkastanut, ettd tAma raportti
on annettu.

Toimielinten palkitseminen SRV:ssé perustuu var-
sinaisen yhtiokokouksen 26.3.2020 vahvistamaan pal-
kitsemispolitiikkaan. Palkitsemispolitiikka on voimassa
vuoden 2024 varsinaiseen yhtiokokoukseen saakka, ellei
yhtidkokoukselle sitd ennen esitetd muutettua palkitse-
mispolitiikkaa.

Palkitsemispolitiikan mukaan SRV:ssa sovellet-
tavan toimielinten palkitsemisen tarkoituksena on

yhdistda SRV:n omistajien seka toimielinten jasenten
tavoitteet yhtién arvon nostamiseksi ja liilketuloksen
kasvattamiseksi seka vahvistaa toimitusjohtajan
sitoutumista yhtiédn. Toimielimiin sovellettavat pal-
kitsemisen periaatteet pohjautuvat pitkalti samoihin
periaatteisiin kuin muun henkiléston palkitsemisessa ja
tyosuhteiden ehdoissa noudatettavat periaatteet. Muu-
hun henkiléstd6dn verrattuna toimielinten palkitsemista
koskevissa periaatteissa kuitenkin korostuu pitkajan-
teista sitouttamista koskeva elementti sek& suuremmat
taloudelliset ansaintamahdollisuudet omistaja-arvon
kasvaessa.

Hallituksen jasenten, toimitusjohtajan ja toimitus-
johtajan sijaisen palkitseminen tilikaudella 2022 toteu-
tettiin yhtidon vahvistetun palkitsemispolitiikan mukaises-
ti. Palkkioita ei tilikaudella peritty takaisin tai oikaistu.

Tilikaudella 2022 hallituksen jasenten palkitsemi-
nen koostui yhtiokokouksen hyvaksymista vuosipalk-
kiosta ja lasndolon perusteella maksettavista kokous-
palkkioista. Yhtiokokouksen paatéksen mukaisesti
vuosipalkkiot maksettiin ensi kertaa SRV:n osakkeina
jarahana siten, etta noin 40 % vuosipalkkion maarasta
maksettiin osakkeina.

Toimitusjohtajan palkkio koostui tilikaudella
2022 kiintedsta peruspalkasta ja luontoiseduista seka
muuttuvista osista, kuten lyhyen ja pitkan aikavalin
kannustinpalkkioista. Toimitusjohtajalle maksettiin myos
kertaluonteinen, suoritusperusteinen erillispalkkio yhtiéon
rahoituksen kokonaisjarjestelyn onnistuneesta toteutuk-
sesta. Toimitusjohtajan sijaisen palkitsemisen raken-
teessa ei tilikaudella 2022 tapahtunut muutoksia.
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Palkitsemisen ja yhtién tuloksen kehitys Liiketoiminnan kehitys
viiden edellisen tilikauden aikana % Mil. (€)
6 1200000
SRV:n viime vuosien kehitykseen ovat vaikuttaneet 4 1060949
. R e . 959 667 975634 1000000
toimintaymparistdn muutosten lisidksi yhtion suoritusta- ) 982564
son ja rahoitusaseman vahvistamiseksi sekéa kannatta- o 02 -02 770078 800000
vuuden parantamiseksi tehdyt mittavat toimenpiteet. o1
s . -2 600 000
Vuoden 2022 merkittavin SRV:t4 koskenut tapahtuma
oli laaja rahoitusjarjestely, jolla yhti6 vahvisti omaa - 400000
padomaansa Venajan omaisuuserien alaskirjausten —6
200000
seurauksena. -8
10 —88 -89 0
2018 2019 2020 2021 2022
— Liikevoitto (%) Liikevaihto, euroa (€)
Maksetut palkkiot (EUR 1000)
2018 2019 2020 2021 2022
Hallituksen puheenjohtaja 76 80 86 84 15
Hallituksen varapuheenjohtaja 64 68 T 7 86
Muut hallituksen jasenet keskiméaarin 51 57 67 55 78
Toimitusjohtaja’ 517 424 645 605 631
Toimitusjohtajan sijainen? 241 203 200 231 224
SRV:n tyontekijoille keskimééarin maksetut palkat ja palkkiot® 55 56 59 60 64

! Saku Sipola, toimitusjohtaja 1.9.2019 alkaen. Taulukossa on huomioitu kulloinkin tehtiavaa hoitaneen/hoitavan toimitusjohtajan kiintea ja
muuttuva palkitseminen (lyhyen ja pitkan aikavalin kannustinpalkkiot) kunakin tilikautena. Vuosien 2019-2020 osalta ei ole huomioitu edellisen

toimitusjohtajan irtisanomisajan palkkaa eiké erokorvausta.
2 Timo Nieminen, toimitusjohtajan sijainen joulukuuhun 2022 asti.

¢ Keskiméaarainen tydntekijan palkkakehitys perustuu tilinpaatdksen henkiléstékuluihin ilman henkiléstén sivukuluja ja toimitusjohtajalle ja hallitukselle

maksettuja palkkioita jaettuna keskiméaaraisella henkilostomaaralla vuoden aikana.


http://www.cgfinland.fi
http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/palkitseminen/
http://www.srv.fi/sijoittajat/hallinnointi/palkitseminen/
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Hallituksen palkitseminen tilikaudella 2022

Yhtiokokous paattaa hallituksen jasenille maksettavista palkkioista.

Hallituksen palkkiot yhtiokokouksen 2022 paitoksen mukaisesti:

Vuosipalkkio (EUR)

Puheenjohtaja 72000
Varapuheenjohtaja 48000
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja 48000
(ellei han samalla toimi hallituksen

puheenjohtajana tai varapuheenjohtajana)

Hallituksen jasen 36000

Vuosipalkkion maksutapa

« Noin 40 % yhtion osakkeina,
loppuosa rahana. Yhtio vastaa
osakkeiden hankinnasta aiheutuvista
kustannuksista ja varainsiirtoverosta.

« Osakkeisiin ei liity sitouttamisjaksoa tai
muita luovutusrajoituksia.

TILINPAATOS

HALLINTO

Kokouspalkkio

700 euroa/ hallituksen ja valiokunnan
kokous

» Maksurahana

PALKITSEMINEN

Tilikaudella 2022 hallituksen jasenille maksetut palkkiot:

Vuosipalkkio (EUR) josta

Vuosipalkkion

osakkeina rahana* Kokouspalkkiot® Kokonaispalkkio osana ostettujen

Hallituksen jasen (EUR) (EUR) (EUR) (EUR) osakkeiden mairas

Tomi Yli-Kyyny 90 000 256 200 115 200 96 277
28 796 61 204

Timo Kokkila 60 000 25 900 85 900 64 184
19197 40 803

Heli lisakka 60 000 26 600 86 600 64 184
19 197 40 803

Hannu Leinonen 45 000 30 800 75 800 48 138
14 398 30 602

Heikki Leppanen 45 000 26 600 71 600 48 138
14 398 30 602

Yhteensi 300 000 135 100 435 100 320 921
95 986 204 014
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Hallitustydskentelysté aiheutuvat matkakulut on
korvattu yhtion matkustussaannén mukaisesti.

Hallituksen jasenet eivét ole ty6- tai toimisuhteessa
yhtidéon tai sen tytaryhtidihin tai toimi yhtion neuvon-
antajana, eivatka kuulu ty6- tai toimisuhdeperusteisten
palkkiojarjestelmien piiriin. Hallituksen jasenet eivat
mydskaan kuulu SRV:n kannustinjarjestelmien piiriin.
Hallituksen jasenet eivat ole saaneet tassa raportissa
mainittujen palkkioiden liséksi taloudellisia tai muita
etuuksia yhtiolta.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen palkitseminen tilikaudella 2022

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen palkitsemi-
sesta paattaa SRV:n hallitus.

Toimitusjohtajan palkitseminen koostuu kiinteista
osista, kuten peruspalkasta ja luontoiseduista, muuttuvis-
ta osista, kuten lyhyen ja pitkan aikavélin kannustinpalk-
kioista, ja muista taloudellisista etuuksista. Muut talou-
delliset etuudet voivat olla esimerkiksi lisdvakuutuksia
tai myds kertamaksuja, kuten aloitusbonus toimisuhteen
alussa, irtisanomiskorvaus toimisuhteen paattyessa tai
hallituksen paattama erillispalkkio yhtién etujen varmis-

4 Vuosipalkkion rahaosuudet sisdltavat tammi-maaliskuussa

2022 maksetut yhtiokokouksen 2021 paatoksen mukaisten
vuosipalkkioiden maksuosuudet tammi-maaliskuulta 2022 seka
huhtikuussa 2022 maksetut yhtiokokouksen 2022 paatoksen
mukaisten vuosipalkkioiden rahaosuudet ajalta huhtikuu
2022-maaliskuu 2023.

Kokouspalkkioihin siséltyy 12 600 euroa tammikuussa 2022
maksettuja vuoden 2021 kokouspalkkioita. Vuoden 2022
kokouspalkkioista 14 000 euroa on maksettu tammikuussa 2023.
Ostopaiva 13.5.2022. Osakkeiden lukumaéarat on taulukossa
ilmoitettu ostopaivan lukuméaarina. Yhtié on 4.7.2022 toteuttanut
osakkeiden yhdistamisen siten, ettd jokaiset yhtién neljakymmenta
(40) osaketta yhdistettiin yhdeksi (1) osakkeeksi.

o

)
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tamisesta erikoistilanteissa. Kertamaksujen osuus on
enintdan %2 kiintedn vuosipalkitsemisen maarasta.
Toimitusjohtajan sijaisen tehtavaéa hoitaa toissijaise-
na tyétehtavanaan hallituksen nimittdma, yhtion johtavas-
sa asemassa oleva toimihenkild. Koska tehtava on toissi-
jainen, ei yhti® maksa sen hoitamisesta erillista palkkiota.

Tilikaudella 2022 toimitusjohtajalle ja toimitusjohtajan
sijaiselle maksetut palkkiot:

Toimitusjohtaja Toimitusjohtajan
(EUR) sijainen’ (EUR)

Kiinted peruspalkka 438805 202795
Luontoisedut 15445 12210
Lyhyen aikavéalin 54375 8900
kannustinpalkkio®
Pitkan aikavalin - R
kannustinpalkkio®
Muut taloudelliset 122500 -
etuudet ©
Kokonaispalkkio 631125 223905
Kiinteiden ja 72%/ 28 % 96 %/ 4 %
muuttuvien
osatekijoiden

suhteellinen osuus

7 Toimitusjohtajan sijaisen palkitseminen perustui tilikaudella 2022
tehtavaa hoitaneen varatoimitusjohtajan ensisijaiseen tyétehtavaan
yhtién organisaatiossa.

& Lyhyen aikavalin kannustinpalkkiot on kirjattu taulukkoon
maksuperusteisesti. Kokonaispalkkiosumma siséltaa vuoden 2021
lyhyen aikavélin kannustinohjelman perusteella huhtikuussa 2022
maksetun tulospalkkion.

® Pitkan aikavalin kannustinohjelmista ei maksettu palkkioita tilikaudella
2022.

10 Muut taloudelliset etuudet sisaltavat toimitusjohtajalle yhtién
rahoituksen kokonaisjarjestelyn onnistuneesta toteutuksesta tilikaudella
2022 maksetun kertaluonteisen erillispalkkion rahallisen arvon.
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Toimitusjohtajan sijaisen palkitseminen koostuu samoista
palkitsemisen elementeista kuin toimitusjohtajan.

Yhti6 ei ole maksanut toimitusjohtajalle tai toimitusjoh-
tajan sijaiselle lisdeldke- tai vakuutusmaksuja vuonna
2022.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen lyhyen aikavalin kannustimet

Hallitus paattaa vuosittain toimitusjohtajan lyhyen
aikavalin kannustinohjelman (tulospalkkio) kriteereis-
ta. Paapaino on taloudellisilla tavoitteilla, mutta osa
tavoitteista voi olla myos ei-taloudellisia. Hallitus arvioi
toimitusjohtajan suoriutumista suhteessa asetettui-
hin kannustinkriteereihin tarkastelujakson paatyttya.
Tarkastelujakso on tilikausi. Yhtion palkitsemispolitiikan
mukaan lyhyen aikavalin kannustinten osuus on enin-
tdan 24 toimitusjohtajan kiintean vuosipalkitsemisen
maarasta.

Tilikaudella 2022 yhtidon hallituksen maaritta-
mat toimitusjohtajan tulospalkkion kannustinkriteerit
ja niiden keskindinen painotus muodostuivat yhtion
tilauskannan kehityksesta (40 %) seka operatiivisen lii-
kevoiton kehityksesta (60 %). Toimitusjohtajan ansainta-
mahdollisuus vuoden 2022 tulospalkkio-ohjelmassa oli
kahdeksan kuukauden kiinteaa peruspalkkaa vastaava
maara.

Hallitus arvioi toimitusjohtajan suoriutumista
suhteessa tulospalkkiolle asetettuihin kriteereihin
helmikuussa 2023 ja kaytti oikeuttaan tarkistaa las-
kentakaavan kautta maarittyvan palkkion suuruutta
toimintaymparistdn olennaisesti ja ennakoimattomasti
kriteerien asettamishetkestd muuttuneiden olosuh-
teiden vuoksi. Tarkistuksen jalkeen toimitusjohtajan

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TILINPAATOS HALLINTO

tulospalkkion toteutunut ansainta vuodelta 2022 oli 35 %
tulospalkkion enimmaismaarasta.

Toimitusjohtajan sijaisen lyhyen aikavélin kannus-
tinjarjestelma perustuu hallituksen vuosittain hyvak-
symaan yhtion henkilést66n sovellettavaan tulospalk-
kiojarjestelméaéan. Tulospalkkion enimmaismaara on
toimitusjohtajan sijaisella enintdan Y2 kiintean vuosipal-
kitsemisen maarasta.

Toimitusjohtajan sijaiselle vuonna 2022 asetetut
lyhyen aikavalin kannustinkriteerit ja niiden keskindinen
painotus muodostuivat yhtién tilauskannan ja operatii-
visen liikevoiton kehityksesta (70 %) seka strategisen
hankekehityksen edistamisesta (30 %).

Toimitusjohtajan sijaisen suoriutumista suhteessa
tulospalkkiolle asetettuihin kriteereihin arvioitiin halli-
tuksessa helmikuussa 2023. Hallitus kaytti oikeuttaan
tarkistaa laskentakaavan perusteella maarittyvan toimi-

Ansainta-
mahdollisuus

Pitkan aikavalin
kannustinohjelma

Osakeohjelma 2019-2026" 1000 000 osaketta

(netto)

PALKITSEMINEN

0,65 euroa/ osake

VASTUULLISUUSLITE GRI

tusjohtajan sijaisen palkkion suuruutta samoin perustein
kuin toimitusjohtajan tulospalkkiota. Tarkistuksen jal-
keen toimitusjohtajan sijaisen toteutunut ansainta vuo-
delta 2022 oli 40 % tulospalkkion enimmaismaarasta.
Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen vuoden
2022 tulospalkkiot maksetaan rahana, mika on linjassa
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaiseman Hallin-
nointikoodin 2020 ja markkinakaytannén kanssa. Tulos-
palkkioiden maksuajankohta on huhtikuu 2023.

Toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen pitkan aikavilin kannustimet

Toimitusjohtaja oli tilikaudella 2022 mukana kolmessa
yhtion pitkan aikavéalin kannustinohjelmassa. Toimitus-
johtajan ansaintamahdollisuudet ohjelmissa 31.12.2022
tilanteen mukaisina on kuvattu alla:

Hankintahinta/
suoritus-kriteeri

Kéaytt6/maksuvuosi Toteuma

« 300 000 osaketta
1.3.2022-28.2.2023

« 300000 osaketta
1.3.2023-31.8.2024

« 400 000 osaketta
19.2024-31.8.2026

Lakkautettu1.2.2023

Osakeohjelma 2021-2022" 450 000 (brutto) Konsernin operatiivinen 2023 Toteuma 20 362 euroa
kassavirta ja osakkeen vahvistettu 1.2.2023,
kokonaistuotto (TSR) maksetaan huhtikuussa

2023

Osakeohjelma 2021-2023" 450 000 osaketta Osakkeen 2024 Lakkautettu1.2.2023

(brutto) kokonaistuotto (TSR)
Osakeohjelma 2022-2024'* 450 000 osaketta Osakkeen 2025 Lakkautettu1.2.2023
(brutto) kokonaistuotto (TSR)
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Ohjelmien ehtojen mukaan hankittuja ja palkkio-
na saatuja osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on
voimassa kaksi vuotta osakkeiden hankkimisesta tai
palkkion vastaanottopaivasta lukien.

Toimitusjohtajan sijaisen mahdolliseen pitkan aika-
valin kannustinohjelmaan sovelletaan samoja periaattei-
ta kuin yhtién hallituksen hyvaksymaan muuta johtoa ja
avainhenkil6ita koskevaan pitkan aikavalin kannustinoh-
jelmaan.

Tilikaudella 2022 toimitusjohtajan sijainen ei ollut
mukana yhtion pitkan aikavalin kannustinohjelmissa.

1 Hallitus paatti 1.2.2023 osakeohjelman lakkauttamisesta ja sen
perusteella annettujen hankintaoikeuksien mitatdinnista. Lakkautusta
koskeva porssitiedote on julkaistu 2.2.2023.

2 Hallitus vahvisti 1.2.2023 osakepalkkio-ohjelmasta 2021-2022
maksettavien palkkioiden maaran. Palkkioiden maaran laskennassa
otettiin huomioon SRV:n 4.7.2022 toteuttamasta osakkeiden
yhdistdmisesta aiheutuneet muutokset yhtiéon osakkeiden
maarassa. Samassa yhteydessa hallitus paatti ohjelman huhtikuussa
2023 maksettavan palkkiototeuman maksamisesta ohjelman
osallistujille yksinomaan rahana. Muutosten jalkeen toimitusjohtajan
ansaintamahdollisuuden laskennallinen enimmaisméaaréa oli 11 250
osaketta (brutto). Paatoksia koskeva porssitiedote on julkaistu
2.2.2023.

2 Hallitus paatti 1.2.2023 osakepalkkio-ohjelman 2021-2023 lakkaut-
tamisesta. Lakkautetusta ohjelmasta ei tulla maksamaan palkkioita.
Lakkauttamista koskeva porssitiedote on julkaistu 2.2.20283.

4 Hallitus paatti 1.2.2023 osakepalkkio-ohjelman 2022-2024 lakkaut-
tamisesta. Lakkautetusta ohjelmasta ei tulla maksamaan palkkioita.
Lakkauttamista koskeva porssitiedote on julkaistu 2.2.2023.
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Luomme elinkaariviisasta todellisuutta

SRV:n strategia vastaa SRV:n toimintaympariston
merkittavimpiin haasteisiin: ilmastonmuutoksen kiih-
tymiseen seka kaupunkien kasvuun ja tiivistymiseen.
Lahtékohtana on rakennetun ympéaristdn kehittdminen
siten, ettd koko elinkaari on huomioitu. Kutsumme tata
elinkaariviisaudeksi. Elinkaariviisauden avulla yhti6
pienentaa tuottamiaan paastoja seka rakentaa kestavaa
ja hyvaa elinymparistda kymmeniksi ja sadoiksi vuosiksi
eteenpain. Optimoimme aina rakennuksen ymparistoja-
lanjaljen ja kustannukset pitkalla aikavalilla.

Arvoa elinkaariviisaalla rakentamisella
tandan ja huomenna

Olemme kirkastaneet elinkaariviisauden konseptimme
vuonna 2022 arvioimalla eri ratkaisujen tuottamaa arvoa
asiakkaillemme ja vakioimalla parhaat ratkaisut elin-
kaariviisaisiin kohteisiimme. Ne loydettiin kuuntelemalla
asiakkaita, punnitsemalla ymparistohyotyja elinkaariar-
viointien avulla ja huomioimalla vaikutukset koko elin-
kaaren aikaisiin kustannuksiin. Koska rakennukset ovat
pitkaikaisia, ja ovat kaytdssa useilla sukupolvilla, olemme
kuunnelleet erityisesti myds Nuorisopaneeliamme pun-
nitessamme Elinkaariviisaan konseptimme vaihtoehtoja.
Kaytannossa elinkaariviisaus tarkoittaa hyvilla sijain-
neilla, sujuvien liikenneyhteyksien ja palvelujen lahella ole-
via rakennuksia, joista kaikki omakehitteiset ovat ympa-
ristosertifioitua, A-energialuokan mukaisia seka kayttavat
mahdollisuuksien mukaan uusiutuvaa energiantuotantoa.
Energiankulutus ja hiilijalanjélki optimoidaan energian tuo-
tantomuodon valinnoilla, energiatehokkailla ratkaisuilla ja
vastuullisilla materiaalivalinnoilla. Kustannukset optimoi-

daan koko elinkaari huomioiden. Paast6ttomat energia-
lahteet kuten maalampd ja aurinkosahko ovat tyypillisia
valintoja SRV:n rakennusten energialdhteina. Kehittyva
teknologia ja muuttuvat tilatarpeet otetaan suunnittelussa
huomioon, ja palvelumme saavat rakennukset mukautu-
maan aina ajan vaatimalla tavalla.

Elinkaariviisauden konseptiimme kuuluvat myos
ihmisten hyvinvointia edistavat ratkaisut. TAma nakyy
miellyttavina sisdolosuhteina, valoisuusuutena, muun-
tojoustavuutena eri elamantilanteissa, jakamistalouden
ratkaisuina seka vehrean elinymparistdén luomisena.
Luonnon ja luonnonmukaisten ratkaisujen tuominen
entistd voimakkaammin rakennettuun ymparisté6n
lisda hyvinvointia ja sopeutumista ilmastonmuutokseen.
Haluamme myds lisata tietoisuutta luonnon monimuotoi-
suudesta ja suojelemme sita projekteissamme toimimalla
vuonna 2022 luodun biodiversiteettiohjelman mukaisesti.
Pitkan aikavélin tahtotilamme on, etta lisidmme luonnon
monimuotoisuutta rakentamissamme kohteissa. Pyrimme
viherpinta-alan maksimointiin ja kasvillisuuden lajimaaran
rikastuttamiseen.

SRV:n tydmaat ovat olleet nettopaastottémia vuo-
den 2022 alusta alkaen. Paastdmme ovat vahentyneet
vuoden 2022 aikana 75 %:ia. Suurimmat tekijat, jotka
ovat edistaneet paastdjen vahenemista, ovat siirtyminen
paastottdmadn sahkodon ja paastottdmaan lampodon,
séhkolla toimivien tydkoneiden maaran lisdidminen seka
biopolttoaineiden kdyttdminen lopuissa tydkoneissa.
Ensisijainen tavoitteemme on vahentaa paast6ja, mutta
kaikkia paastdja emme viela pysty poistamaan. Netto-
paastottdmyys on saavutettu hyvittamalla jaljelle jaavat
paastot istuttamalla vastaava maara puita.

SRV:N STRATEGINEN
KARKIOHJELMA TUO
ELINKAARIVIISAUDEN
OSAKSI KAIKKEA
RAKENTAMISTA
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SRV taysin hiilineutraaliksi vuoteen
2030 mennessa

Olemme asettaneet tavoitteeksi taysin hiilineutraalin
SRV:n vuoteen 2030 mennessa ja sen saavuttamiseksi
on luotu vuonna 2022 koko yhtién toimintaa ohjaava
hiilineutraaliuden tiekartta. SRV on my®s liittynyt vuoden
2022 aikana Green Building Council Finlandin #Building-
Life-toimintaohjelmaan, jonka tavoitteena on saavuttaa
rakennettu hiilineutraali rakennettu ymparistd vuoteen
2035 mennessa. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etta
SRV:n oma toiminta tuottaa hiilidioksidipaasto6ja kor-
keintaan sen verran kuin niitd voidaan sitoa ilmakehasta
hiilinieluihin.

Jotta paastdétdon SRV on tulevaisuudessa totta, toteu-
tetaan vuosien 2022-2030 aikana monipuolisesti erilaisia
toimenpiteita hiilineutraalien tavoitteiden saavuttamisek-
si. Kaikki tydmaillamme kaytettava sahko on hiilineutraalia
jalammityksessa kdytdamme mahdollisimman vahahiilisia
vaihtoehtoja. Kone- ja autokannan osalta siirrymme myos
asteittain hybridi- ja sdhkdéautoihin. Matkustusohjeemme
ohjaa ymparistdystavallisiin valintoihin. Toimilla haluamme
sitoutua ilmastonmuutoksen rajoittamiseen 1,5 asteeseen.

Tyo ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi on tarkeaa,
silla rakennusala tuottaa Suomen kokonaispaastoista
lahes kolmasosan. Seuraava tavoitteemme on lahes nolla-
paastdinen rakennus. Se tarkoittaa seka energian tuotan-
non paastottomyytta, ettd paastottomia materiaaleja.

Lue lisda elinkaariviisaista case-hankkeistamme:
www.srv.fi/srv-yhtiona/strategia/elinkaariviisas-todellisuus
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Paastdja vahennetty

vuoden 2022 aikana
(scope 1,2)

Tapaturmataajuus

tapaturmaa/
miljoona tyétuntia

turvavarttia

Naisten osuus

miesten osuus

*Suomessa 31.12.2022

Henkiléston tydvire

(erinomainen)

NPS NPS

B2B BC2

Asiakaslupauksen mukainen

toiminta tasoilla

B2B
ja

B2C

Taksonomianmukainen

liilkevaihto

*taksonomiakelpoisesta
liikevaihdosta

TILINPAATOS

Rakennusjatteiden
hyotykayttoaste

Rakennusjatteiden
lajitteluaste

suorittanut eettiset
toimintatavat
-koulutuksen

vuonna 2022
suunnitelluista
omaperusteisista
hankkeista
elinkaariviisaita

HALLINTO

PALKITSEMINEN

784 %

464 %

VASTUULLISUUSLIITE

Henkilostéjakuma, %*

216 %

Naiset
Miehet

* Qiinmacea 2119 2N292

536 %

Taksonomianmukainen liikevaihto, %
Ei-taksonomianmukainen liikkevaihto, %

GRI

Taksonomianmukainen litkevaihto, %
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Sustainable Development Goals

SUKUPUOLTEN IHMISARVOISTA
TASA-ARVO TYOTAJA
TALOUSKASVUA

KESTAVAA 1 VASTUULLISTA
TEOLLISUUTTA, KULUTTAMISTA
INNOVAATIOITA JA

INFRASTRUKTUUREJA

o

13 ILMASTOTEKOJA

1 B RAUHA, OIKEUDEN-

1 5 MAANPAALLINEN
ELAMA MUKAISUUS JA
HYVAHALLINTO

O y

Sitoumukset: YK:n SDG’t (United Nations Sustainable
Development Goals), ILO:n (International Labour
Organization) kansainvalinen ihnmisoikeuksien julistus.
Olemme sitoutuneet raportoimaan Task Force on Climate-
related Financial Disclosures (TCFD) -suositusten ja GRI
(Global Reporting Initiative) -viitekehyksen mukaisesti.
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Raportointiperiaatteet ja datankeruu
Julkaisemme vuoden 2022 muut kuin taloudelliset
tiedot osana hallituksen toimintakertomusta. Vastuul-
lisuusliitteemme sisaltda kuvauksen elinkaariviisau-
teen pohjautuvasta strategiamme vaikuttavuudesta ja
GRI-standardien mukaisen GRI-indeksin raportointipe-
riaatteineen raporttikaudelta 1.1.-3112.2022. Kaytamme
raportoinnissa vuoden 2016 ohjeistuksia (poikkeukset
ilmoitettu). Raportointi kattaa kaikki suurimmat toimipai-
kat ja lilketoimintayksikot, mikali toisin ei ole ilmoitettu.
Vastuullisuusraporttiamme ei ole ulkoisesti varmennettu.

Valitut GRI-indikaattorit pohjautuvat olennaisuus-

maarittelyyn, jonka avulla varmistamme, etta prio-
risoimme ne asiat, joilla on suurin vaikutus vastuulliseen
liiketoimintaamme, yhteiskuntaan ja ymparisto6n. Kes-
kitymme niihin teemoihin kehitystyéssamme ja rapor-
toinnissa. Vastuullisuustyétamme SRV:ll4 ohjaa vastuul-
lisuusohjelma, jonka olemme paivittaneet vuosille 2023
- 2030. Kaytamme vastuullisuustyéssdmme vuodesta
2022 alkaen ESG-viitekehyst3, joka tulee sanoista Envi-
ronment (Ymparistdvastuu), Social (Sosiaalinen vastuu)
sekd Governance (Hyva hallintotapa).

Ymparistodatan hallinnointiin SRV:Il4 on kdytdssa
ymparistéraportointijarjestelma, jonne projektit kirjaavat
kuukausittain energian- ja vedenkulutustiedot. Jatet-
ta kuljettavat urakoitsijat kirjaavat tiedot kuljetetuista
kuormista ja niiden kéasittelystd samaan jarjestelmaan.
Energiankulutustiedot lasketaan lisdksi koko konsernin
osalta kustannusperusteisesti vuosikatsausraportoinnin
yhteydessa ja jatetiedot tarkastetaan urakoitsijoiden
omien raportointijarjestelmien kanssa ristiin.

SRV raportoi GHG-protokollan mukaisesti oman toi-
minnan ja ostetun energian (Scope 1ja Scope 2) paastot
omassa hallinnassa olevan energiankulutuksen osalta.
Scope 1sisaltaa SRV:n hankkiman energian, jonka paas-
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RAPORTOIMME
VASTUULLISUUDESTA
GRI-VIITEKEHYKSEN
MUKAISESTI

tot aiheutuvat kayttopaikalla, esimerkiksi polttonesteet
ja kaasut. Scope 2 sisaltda SRV:n hankkiman energian,
jonka paastot tapahtuvat tuotantolaitoksessa, kuten sah-
kon ja kaukolammon. Paasto- ja primaérienergiatiedot
saamme energiantoimittajilta. Jos paastotietoa ei saada,
kaytamme Suomen keskiarvoja (Motiva, Tilastokeskus).
Urakoitsijoidemme ja yhteistydkumppaniemme kulutus-
ta ja paastoja (Scope 3) pyrimme jatkossa seuraamaan
tarkemmin ja sdanndnmukaisesti kaikissa projekteissa.
Vuoden 2022 aikana olemme rakentaneet uutta ympa-
ristdraportointijarjestelmaa, joka tukee tata tavoitetta.
Uuden raportointijarjestelman kayttoonotto ja jatkokehi-
tys ovat vuoden 2023 paatehtavia.

Lue lisdad SRV:n vastuullisuudesta ja kaytanndn
teoistamme: www.srv.fi/vastuullisuus.
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GRI | i
ndeksi
GRI Standards Sisaltyy (S)/
-tunnus Sisaltyy (S) /Osittain sisaltyy (OS) Osittain sisaltyy (OS)  Sijainti Lisatiedot
GRI2: Yleinen sisaltod (2022)
ORGANISAATION KUVAUS JA RAPORTOINTIKAY TANNOT
2-1 Organisaation yleistiedot S Vuosi 2022 s.4-5, SRV:n internetsivut: https:/www.srv.fi/srv-yhtiona/,
Hallituksen toimintakertomus, s. 18
2-2 Vastuullisuusraportointiin sisaltyvat yhtiot S GRI-indeksi Vastuullisuusraportointi kattaa SRV Yhtiot Oyj:n tytaryhtidineen, jotka toimivat
talonrakentamisen ja infrarakentamisen toimialoilla.
2-3 Raportointijakso, julkaisuvali ja yhteyshenkild S GRI-indeksi Raportointijakso on 11.2022-3112.2022. Raportti julkaistaan kerran vuodessa.
Yhteyshenkilot ovat kehitysjohtaja Miimu Airaksinen ja Vastuullisuus- ja HSEQ-paallikkd
Johanna Arola.
2-4 Oikaisut aiemmin raportoiduissa tiedoissa GRI-indeksi Ei oikaisuja edelliseen raporttiin.
2-5 Raportoinnin varmennus GRI-indeksi Raporttia ei ole varmennettu ulkoisesti.
TOIMIALAT JA TYONTEKIJAT
2-6 Toimialat, arvoketju ja muut liketoimintasuhteet (O] Vuosi 2022 s. 4-5, Hallituksen toimintakertomus s. 156-18, 34-45
2-7 Palkansaajat Vuosi 2022 s. 4, Hallituksen toimintakertomus s. 41-42
2-8 Tietoa muista tyontekijoista Vuosi 2022 s. 4, Hallituksen toimintakertomus, s. 34, 44-45
HALLINNOINTI
2-9 Hallintorakenne ja kokoonpano S Hallituksen toimintakertomus s. 34, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta 2022 s. 119-125, SRV:n hallituksen jasenista 20 % on naisia.
Hallitus, s.126, Johtoryhma, s. 127
2-10 Hallituksen nimittaninen ja valitseminen Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta 2022 s.120-121
2-11 Hallituksen puheenjohtaja Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta 2022 s.121, GRI-indeksi Hallituksen puheenjohtaja on riippumaton johtoryhmaésta.
212 Hallituksen rooli vaikuttavuuden johtamisessa Hallituksen toimintakertomus, s. 34, Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésta 2022 s.122, SRV:n hallitus kasittelee vastuullisuuskysymyksié hallituksen kokouksissa sdannollisesti.
2-13 Vaikuttavuuden johtamisen vastuunjako S Hallituksen toimintakertomus s. 34
2-14 Hallituksen rooli vastuullisuusraportoinnissa S GRI-indeksi Hallitus osallistuu raportointiprosessiin sen hyvaksymisvaiheessa.
2-15 Eturistiriitojen valttaminen S Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmésta 2022 s.123-125
2-16 Kriittisista huolenaiheista viestiminen S GRI-indeksi Hallitus kasittelee sidosryhmiltéa nousevia huolenaiheita tarpeen mukaan hallituksen

kokouksissa. Vuonna 2022 hallitukselle kommunikoitiin kahdeksan huolenaihetta, joista
yksi oli eettisen kanavan kautta tehty ilmoitus.
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GRI Standards Sisaltyy (S)/
-tunnus Sisaltyy (S) /Osittain sisaltyy (OS) Osittain sisdltyy (OS)  Sijainti Lisatiedot
2-17 Hallituksen kollektiivinen tieto kestavasta kehityksesta S Hallituksen toimintakertomus s. 34, GRI-indeksi SRV toteutti vuonna 2022 iimastonmuutoksen riskien ja mahdollisuuksien arvioinnin
TCFD:n mukaisesti, jonka tulokset hallitus kasitteli osana yrityksen riskienarviointia.
Vastuullisuuteen liittyvat politiikat ja periaatteet paivitetadn hallituksen hyvaksynnalla
vuosittain. Lisaksi hallitukselle raportoidaan saanndllisesti vastuullisuusohjelman
toteutumisesta.
2-18 Hallituksen suorituksen arviointi Selvitys hallinnointi- ja ohjausjarjestelmasta 2022 s. 119-124
2-19 Hallituksen ja ylimmén johdon palkitseminen Palkitsemisraportti 2022 s.129-131
2-20 Palkitsemisen maarittelykaytannot Palkitsemisraportti 2022 s.129-131
2-21 Vuosittaisen kompensaation suhdeluku Dataa ei saatavilla GRI-indeksi SRV ei kayta raportoinnissa palkkojen mediaanilukuja.

STRATEGIA, POLITIIKAT JA TOIMINTATAVAT

2-22 Lausunto kestavan kehityksen strategiasta S Toimitusjohtajan katsaus s. 8-10, https:/www.srv.fi/vastuullisuus/,
Hallituksen toimintakertomus s. 26

2-23 Politiikat, joihin yhti® on sitoutunut S Hallituksen toimintakertomus s. 34, 36, 41,43-44,

https://www.srv.fi/vastuullisuus/eettiset-toimintaohjeet/

2-24 Politiikkojen ja ohjeistusten jalkauttaminen S Hallituksen toimintakertomus s. 156-17, 34, 36-45, GRI-indeksi Hallituksen toimintakertomuksessa on kuvattu, miten SRV sitouttaa henkildston
politiikkojen ja ohjeistusten mukaiseen liiketoimintaan ja likesuhteisiin. Eettisen
toiminnan verkkokurssi on kaikille SRV:laisille pakollinen ja se tulee uusia vuosittain.
Eettisten periaatteiden sitouttaminen on toteutettu ensisijaisesti ottamalla eettisten
periaatteiden sisaltd osaksi urakkaohjelmaa.

2-25 Negatiivisten vaikutusten korjaaminen Hallituksen toimintakertomus s. 34-45, 46-49

2-26 Tietoa yritysten toiminnan vaikutuksiin liittyvien Hallituksen toimintakertomus s. 37, 44, https://www.srv.fi/feettinen-kanava/

huolenaiheiden iimoittamisesta ja avun saamisesta

2-27 Lakien ja sdantdjen noudattaminen S GRI-indeksi SRV ei ole saanut sakkoja tai sanktioita vuoden 2022 aikana lakien tai sdantojen
noudattamatta jattamisesta.

2-28 Jasenyydet jarjestoissa ja edunvalvontaorganisaatioissa S Hallituksen toimintakertomus s. 34

SIDOSRYHMAVUOROVAIKUTUS
2-29 Sidosryhmétoiminnan periaatteet Hallituksen toimintakertomus s. 24-25
2-30 Kollektiivisesti neuvoteltujen tydehtosopimusten piiriin GRI-indeksi SRV soveltaa rakennusalan tydehtosopimuksia.

kuuluva henkildstd



https://www.srv.fi/vastuullisuus/
https://www.srv.fi/vastuullisuus/eettiset-toimintaohjeet/
https://www.srv.fi/eettinen-kanava/
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GRI Standards Siséaltyy (S)/
-tunnus Sisaltyy (S) /Osittain sisaltyy (OS) Osittain sisaltyy (OS)  Sijainti Lisatiedot
GRI 3: Olennaiset aiheet (2021)
3-1 Olennaisten aiheiden maarittely Hallituksen toimintakertomus s. 35, GRI-indeksi Olennaiset aiheet on méaaritelty keskeisia sidosryhmia osallistaen ja konsultoiden.
3-2 Olennaiset aiheet GRI-indeksi ESG-viitekehyksen mukaisesti maaritellyt olennaiset aiheet ovat:
1. Eettinen toiminta ja riskienhallinta
2. Asiakastyytyvaisyys
3. Tyoterveys- ja turvallisuus
4. Syrjimattomyys
5. Pakkotyon torjunta
6. Vastuullinen hankinta ja toimitusketjun johtaminen
7.Harmaan talouden torjunta
8. Verojalanjalki
9. limastonmuutoksen torjunta
10. Kiertotalouden ratkaisut
11. Energia- ja elinkaariratkaisut
12. Vastuullinen ja lapinakyva talous
3-3 Olennaisten aiheiden johtaminen S Hallituksen toimintakertomus s. 35
Taloudelliset standardit
GRI201: Taloudelliset tulokset (2016)
2011 Suoran taloudellisen arvon tuottaminen ja jakaminen S Vuosi 2022 s.4-5, Tilinpaatds s. 58-117, Hallituksen toimintakertomus s. 18-23
201-2 lImastonmuutokset aiheuttamat taloudelliset vaikutukset sekéa ~ OS Hallituksen toimintakertomus s. 37,46
muut riskit ja mahdollisuudet
GRI205: Korruptionvastaisuus (2016)
205-1 Lahjontaan ja korruptioon liittyvan riskinarvion lapikayneet S Hallituksen toimintakertomus s. 48
toiminnot
2056-2 Korruptionvastaisiin politiikkoihin ja menettelytapoihin littyvd S Hallituksen toimintakertomus s. 44-45, GRI-indeksi Koko henkildstd on velvoitettu suorittamaan eettisten toimintaohjeiden koulutus kerran
kommunikointija koulutus vuodessa. Lisaksi tarjoamme kilpailuoikeudellista koulutusta henkilostolle.
205-3 Vahvistetut lahjonta- ja korruptiotapaukset ja niihin liittyvat S GRI-indeksi SRV:li4 ei ole ilmennyt vuonna 2022 lahjonta- tai korruptiotatapauksia.
toimenpiteet
GRI206: Kilpailun rajoittaminen (2016)
206-1 Kilpailuoikeudellisten sdanndsten rikkomiseen, kartelleihin S GRI-indeksi SRV eiollut raportointikauden aikana osallisena kilpailuoikeudellisten sdanndsten
jamaaraavan markkina-aseman vaarinkayttoon liittyvat rikkomista kasittelevissa oikeustoimissa.
oikeustoimet
GRI207: Verot (2019)
2071 Lahestymistapa verotukseen S Hallituksen toimintakertomus s. 45
2072 Verohallinto, -hallinta ja riskien kontrolloiminen Hallituksen toimintakertomus s. 45
207-3 Sidosryhmien osallistaminen ja tavat késitella veronmaksuun Hallituksen toimintakertomus s. 45

liittyvia huolenaiheita

207-4 Maakohtainen raportointi

(OS] Hallituksen toimintakertomus s. 45
GRI-indeksi

SRV ei keraa erikseen tietoja maakohtaisesti maksetuista veroista verolajeittain.
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GRI Standards Sisaltyy (S)/
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Ymparistostandardit
GRI302: Energia (2016)
302-1 Organisaation oma energiankulutus Hallituksen toimintakertomus s. 37
302-3 Energiaintensiteetti Hallituksen toimintakertomus s. 37
302-4 Energiankulutuksen vahentaminen Hallituksen toimintakertomus s. 37 SRV on vahentanyt energiankulutustaan vuoden 2022 aikana yli 60 %. Vertailukohtana
GRI-indeksi on vuosi 2021, jolloin energiankulutus oli 83 118 MWh.
GRI304: Biodiversiteetti (2016)
304-2 Merkittavat vaikutukset luonnon monimuotoisuudelle S Hallituksen toimintakertomus s. 36 Merkittavimmat vaikutukset liittyvat rakentamisen aiheuttamaan elinymparistojen
GRI-indeksi muutokseen. Vaikutamme uuteen elinymparistdén monimuotoisuutta edistavilla
viherratkaisuilla ja suojelemalla olemassa olevaa luontoa.
GRI305: Paastot (2016)
3056-1 Suorat kasvihuonekaasujen paastot (Scope 1) Hallituksen toimintakertomus s. 37, Vastuullisuusliite s. 134-135
305-2 Epasuoran energian kasvihuonekaasujen paastot (Scope 2) Hallituksen toimintakertomus s. 37, Vastuullisuusliite s. 134-135
3056-5 Kasvihuonekaasujen véhentadminen Hallituksen toimintakertomus s. 37, Vastuullisuusliite s. 134, SRV on vahentanyt paastdjaan (Scope 1,2) vuoden 2022 aikana 76 %. Vertailukohtana
GRI-indeksi on vuosi 2021, jolloin paastot olivat 16 736 tCO2 (Scope 1,2).
GRI306: Jatteet (2020)
306-1 Jatteen syntyminen ja jatteen merkittavat vaikutukset (O] GRI-indeksi Jatettd syntymiseen vaikuttaa rakennus- ja purkuhankkeiden koko arvoketju. Siihen
vaikuttavat valitut rakenneratkaisut, materiaalit ja tydmaaoperaatioiden onnistuminen.
306-2 Jatteen merkittavien vaikutusten hallinta S Vastuullisuusliite s. 135, GRI-indeksi Jatteiden kierratyksen ja hyotykayton edistaminen tapahtuu yhteistyossa
jatehuoltourakoitsijoiden kanssa. He kuljettavat, kasittelevat ja edelleenlajittelevat
jatteen kaytettavaksi olemassaolevissa prosesseissa. Kierratysaste on viime vuosina
selvasti noussut yhteistydkumppanien prosessien kehittyessa ja uusien kierratysvaylien
syntyessa. Jatetta kuljettavat yhteistydkumppanit raportoivat SRV:lle kuukausittain.
Projektit ja liketoimintajohto seuraavat tunnuslukuja sdédnnénmukaisesti.
306-3 Syntynyt jate S Hallituksen toimintakertomus s. 36, Vastuullisuusliite s. 134-135
306-4 Hyotykayttdon meneva jate (O] Hallituksen toimintakertomus s. 36, Vastuullisuusliite s. 134-135
GRI308: Toimittajien ymparistdarviointi (2016)
308-2 Toimitusketjun negatiiviset ymparistovaikutukset ja toiminnot S Hallituksen toimintakertomus, s. 44-45, 48, GRI-indeksi Toimittajistamme 100 % on auditoitu SRV:n omin ymparistokriteerein,

naiden korjaamiseksi

jotka tarkastelevat yritysten ympaéristo- ja laatupolitiikkoja, sertifikaatteja ja
ymparistojarjestelmia.
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GRI Standards Sisaltyy (S)/
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Sosiaaliset standardit
GRI401Tysllistaminen (2016)
40141 Uusi palkattu henkilosto ja henkiléston vaihtuvuus 0s Hallituksen toimintakertomus s. 18,42
GRI403Tyoterveys- ja turvallisuus (2018)

403-1 Tyoterveyden ja -turvallisuuden johtamisjarjestelmat Hallituksen toimintakertomus s. 34, 42-45

403-2 Vaarojen tunnistaminen, riskien arviointi, tapauksien tutkinta Hallituksen toimintakertomus s. 34, 42-43, 48

403-3 Tyoterveyspalvelut Hallituksen toimintakertomus s. 41-44, GRI-indeksi SRV tarjoaa lakisaateisen tyoterveyshuollon ja tyokykya yllapitavaa ennaltaehkaisevaa
tyoterveyshoitoa. SRVille on laadittu tydterveyshuollon toimintasuunnitelma.

403-4 Tyontekijoiden osallistuminen ja konsultointi tyoterveys-ja S Hallituksen toimintakertomus s. 41-43

turvallisuusasioihin seka naista viestiminen tyontekijoille

403-5 Tyontekijoiden koulutus tydterveyteen ja -turvallisuuteen S Hallituksen toimintakertomus s. 41-43

403-6 Tyontekijoiden terveyden edistaminen (O] Hallituksen toimintakertomus s. 41-45

403-7 Liiketoimintasuhteisiin suoraan liittyvien tyoterveys- ja (O] Hallituksen toimintakertomus s. 44-45

turvallisuusvaikutusten estaminen ja lieventaminen

403-8 Tyoterveyden ja -turvallisuuden johtamisjarjestelman piiriin S Hallituksen toimintakertomus s. 18, 42, GRI-indeksi SRV:n integroitu johtamisjarjestelma (ISO 9001, ISO 14001, ISO 45001) kattaa kaikki

kuuluvat tyontekijat operatiiviset liketoiminnot.

403-9 Tyohon liittyvat tapaturmat S Hallituksen toimintakertomus s. 43

GRI405: Monimuotoisuus ja tasavertaiset mahdollisuudet (2016)
405-1 Hallintoelinten ja henkiléstdon monimuotoisuus (O] Hallituksen toimintakertomus s. 42 SRV on raportoinut henkiloston ika- ja sukupuolijakauman.
GRI 406: Syrjinnan kielto (2016)

406-1 Syrjintatapaukset ja korjaavat toimenpiteet S GRI-indeksi Hairintaa ja syrjintadé koskevia ilmoituksia tehtiin yksi eettisen kanavan kautta ja
seitseman turvallisuushavainnointijarjestelman kautta. Kaikki kanavien kautta tulleet
ilmoitukset kasitellaan luottamuksellisesti riippumattoman ulkoisen tahon kanssa.

GRI409: Pakotettu ty® (2016)
409-1 Operaatiot ja toimittajat, joissa pakotettu tyd on merkittava S Hallituksen toimintakertomus s. 44-45, 48
riski
GRI 414: Toimittajien sosiaalisen vastuun arviointi (2016)
41441 Tavarantoimittajat, jotka on arvioitu sosiaaliseen vastuuseen S Hallituksen toimintakertomus s. 44-45, GRI-indeksi Toimittajistamme 100 % on auditoitu SRV:n omin sosiaalisin kriteerein,

liittyvien kriteerien mukaisesti

jotka tarkastelevat yritysten terveys-, turvallisuus- ja paihdepolitiikkaa,
turvallisuusjohtamisjarjestelmaa, tydlupamenettelya seka tyontekijoiden
perehdytysprosessia.
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