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Edellakavijyys

Palvelualttius

— Rakentavasti erilainen

SRV on rakentava kumppani, joka toimii avoimessa
yhteisty6ssa kaikkien sidosryhmiensd kanssa.

SRV on aktiivisesti mukana rakennetun ympariston
kehittdmisessd ja tuo omia ideoitaan ja taitoaan

niin yksittdisiin rakennushankkeisiin kuin laajoihin
aluekokonaisuuksiin. SRV tuntee vastuuta paitsi omasta
tyostddn myos asiakas- ja yhteistyokumppanisuhteista
sekd tyoturvallisuudesta ja ympdristostd. SRV kehittda
rohkeasti uusia ratkaisuja ja ndkdkulmia rakentamiseen.
Asiakas - yksityinen asunnonostaja, toimitiloja
tarvitseva yritys tai julkishallinnon organisaatio

— on kaiken toiminnan lahtkohta.
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Rakennushankkeiden kokonaistoteuttaja

SRV on rakennushankkeiden
innovatiivinen kokonaistoteut-
taja, joka vastaa asiakaslahtoi-
sesti hankkeiden kehittdmisestd,
rakentamisesta ja kaupallista-
misesta. SRV on erikoistunut
liike- ja toimistotilojen, asuntojen,
logistiikkakeskusten sekd maan-
alaisen infrastruktuurin kehittami-
seen ja rakentamiseen. Paapaino
toiminnassa on itse kehitetyissd
seka projektinjohtourakoinnilla
toteutettavissa hankkeissa -
ndissa SRV:n toimintamalli luo
suurimman lisdarvon niin asiak-
kaille kuin omistajille. Kaikki
toiminta tapahtuu tiiviissd yhteis-
tyOssd asiakkaiden ja muiden
sidosryhmien kanssa.
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SRV on asiantuntijaorganisaatio, jonka
ytimend ovat hankekehityksen, projek-
tinhallinnan sekd rakentamisen erikois-
ammattilaiset. Organisaatio on matala

ja paatoksenteko nopeaa. Yrityskulttuuri
antaa henkil6stolle mahdollisuuden vaikut-
taa tydnsé lopputulokseen. Yksildiden ja eri
liketoiminta-alueiden vélinen vuoropuhelu,
ideoiden ja informaation vaihto sekd am-
mattitaidon arvostaminen luovat motivoi-
van ja innovatiivisen ilmapiirin.

SRV tuntee vastuunsa ja toimii sen
mukaisesti kaikilla alueilla. Maine luotetta-
vana tyénantajana ja yhteistydkumppanina
on menestyksen avaimia. Riskienhallinta ja
turvallisuus ovat keskeinen osa toimintaa.

SRV:n asiakkaita ovat likeyritykset,
kiinteistgsijoittajat ja julkisen sektorin orga-
nisaatiot sekd yksittdiset asunnonostajat.
Pitkdaikaiset asiakassuhteet perustuvat asi-
akkaiden liiketoiminnan ymmaértdmiseen ja
hankkeiden onnistuneeseen toteutukseen.

Kolme liiketoiminta-aluetta

SRV:n liketoiminta on organisoitu kolmeen
liketoimintayksikkaon: Toimitilaliiketoimin-
ta, Asunto- ja alueliiketoiminta ja Kansain-
vélinen liketoiminta.

Toimitilaliiketoiminta rakentaa toimis-
to-, liike-, logistiikka- ja kalliotiloja sek eri-
tyiskohteita, kuten opetus- ja tutkimustiloja.

Asunto- ja alueliiketoiminta vastaa

asuntorakentamisesta ja alueellisesta toi-
minnasta. Asuntorakentamisessa SRV on
keskittynyt padkaupunkiseudulle ja kasvu-
keskuksiin. SRV on erikoistunut keskustojen
kerrostaloihin seké laajoihin aluekohteisiin.
Yhtit rakentaa asuntoja yksityisille kulut-
tajille, elskerahastoille, asuntosijoittajille ja
julkisyhteisdille. Alueyksikét toimivat Tam-
pereella, Turussa, Jyvéskyldssd, Lappeen-
rannassa, Joensuussa ja Oulussa.
Kansainvélisesti SRV toimii kiinteist6-
hankkeiden kehittdj&né ja projektinjohtoura-
koitsijana Vendjélld ja Baltiassa. Toiminta
késittad toimistojen, kauppakeskusten,
hotellien, teollisuustilojen ja logistiikkakes-
kusten kehittdmisen ja rakentamisen. Vena-
jalla toiminta keskittyy Pietarin ja Moskovan
alueille seka valittuihin suurkaupunkeihin.
Baltian toiminnan p&&paino on toimiti-
la- ja asuntorakentamisessa Tallinnassa
jaRiiassa. SRV:n vahvuus kansainvélisilld
markkinoilla perustuu paikallisten olojen ja
kulttuurin tuntemukseen. Kaikissa hank-
keissa on paikalliset yhteistyékumppanit.



Avainluvut (FRS)

VUODEN 2009

2009 2008 2007 2006 2005
Likevaihto, mil.euroa 385 537 5614 4795 4220 TAPAHTUMIA
Liikevoitto, milj. euroa 99 329 151 24,6 218
Liikevoitto, % likevaihdosta 26 6,1 27 51 52
Oman pddoman tuotto, % 14 94 6,9 273 34,0 Talous
Sijoitetun padoman tuotto,% 47 129 9,7 159 19,1
Omavaraisuusaste, % 413 41,3 554 31,7 19,8
Tulouttamaton tilauskanta, milj. euroa 480,6 455,3 528,7 4537 2518
Henkilsstd keskimaarin 776 871 761 688 671

¢ Toimitilalilketoiminnan kannattavuus
pysyi hyvéllé tasolla liikevaihdon laskusta

huolimatta.
Liikevaihto Liikevoitto

o Konsernin tilauskanta kasvoi.

milj. euroa milj. euroa

Vastuullisuus

: : : o SRV Verkostorekisteri auttaa harmaan
2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009 : talouden torjunnassa.

o Mittava koulutusohjelma ammatti- ja
esimiesosaamisen kehittdmiseksi
kéynnistettiin.

% : : milj. euroa

Toiminta

o Asuntomyynti vilkastui loppuvuodesta.

o SRV perusti kiinteistdsijoitusrahaston

: : : Venéjélle VTB Capitalin ja Deutsche

Henkilstomasra : : : Bankin kanssa.

) ) o Toimitilaliiketoiminta hankki uusia merkit-
tavid projekteja: Vieruméki Congress & Spa
Hotel, Anttilan logistiikkakeskus Kercaan,
asuinkerrostalokokonaisuus Tapiola-ryhmiille
Itékeskuksessa, Diakonissalaitoksen Aurora-
talon saneeraus, Helsingin Messukeskuksen

2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
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laajennus.
o Jukka Hienonen nimitettiin SRV Yhti6t Oyj:n
uudeksi toimitusjohtajaksi 1.8.2010 alkaen.

2005 2006 2007 2008 2008
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Asiakaslahtdisesti

matalasuhdanteessa

Vuosi 2009 alkoi reaalitalouden kriisin jat-
kuessa. Tama merkitsi yrityksille merkitta-
vad muutosta, kun keskeiseksi tavoitteeksi
tuli sopeutua liketoiminnan supistumisen
hallintaan. Rakennusalan laskusuhdanteen
jatkuessa SRV reagoi nopeasti tehosta-
mistoimenpiteilld — asetimme itsellemme
haastavat tavoitteet ja saavutimme ne.

Kilpailukykymme perusta — avoin, asia-
kaslahtdinen ja huipputasoinen projektinjoh-
tototeutus yhdistettynd rakennushankkei-
den innovatiiviseen kehittdmiseen — osoitti
vahvuutensa talouskurimuksen keskelld.
Panostimme voimakkaasti asiakkuuksiem-
me hallintaan ja uusien tilausten hankin-
taan. Téma tyd osoittautui tulokselliseksi,
kun pystyimme kasvattamaan tilauskan-
taamme ja saatujen uusien sopimusten
maérd oli edellisen vuoden tasoa.

SRV Malli osoitti toimivuutensa myds
laskusuhdanteessa. SRV vei rakennuspro-
jektit lapi suunnitelluissa aikatauluissa, use-
asti jopa niiden edelld. Myds tyoturvallisuus,
joka on yksi SRV:n toiminnan kulmakivistd,
pidettiin koko vuoden korkealla tasolla
yhtitn tydmailla.

Toimitilaliiketoiminta piti markkina-
asemansa, Asuntoliiketoiminta
kéantyi kasvuun

Toimitilamarkkina putosi katsauskaudel-
la voimakkaaseen suhdannekuoppaan.
Liikevaihdon laskusta huolimatta yksi-
kon kannattavuus pysyi hyvélld tasolla.
SRV:n toimitilaliketoiminta silytti vahvan
markkina-asemansa padkaupunkiseudulla
javuoden lopulla toimintaa suunnattiin
kasvavassa madrin myds muihin kasvukes-
kuksiin Suomessa.

Asuntoliiketoiminnan vuosi oli kaksi-
jakoinen. L&htokohta vuodelle oli eritt&in
haastava, kun kuluttajien heikko luottamus
tulevaisuuteen oli pysdyttanyt asunto-
kaupan lhes kokonaan. SRV teki lyhyen
tahtdimen korjausliikkeitd, muun muassa
uusia omaperusteisia asuntokohteita ei
kdytannossa aloitettu lainkaan alkuvuoden
aikana. Panostimme asiakasmarkkinointiin
jatilauskantamme kasvoikin 30 prosent-
tia vuoden aikana. Jatkoimme asunto-
asiakkaidemme palvelun kehittamisté ja
asuntomyynnin vilkastuttua reagoimme
nopeasti tilanteeseen paattamalls aloittaa

247 omaperusteisen asunnon rakentamisen

loppuvuonna.

Venéjén liiketoimintamahdollisuuksia
edistettiin

Venéjan talous sailyi viime vuonna heikkona
javiivéstytti sekd asiakkaiden ettd SRV:n
hankkeita. Tasta huolimatta Vendjén
rakennusmarkkina on edelleen eritt&in
kiinnostava. SRV:n vahvuuksia Venéjalla
ovat pitkdaikainen kokemus ja verkottunut
toimintastrategia. Vahva hankekehitysosaa-
misemme ja toimivat konseptit, jotka perus-
tuvat kdyttajien ja sijoittajien liketoiminnan
osaamiseen, mahdollistavat markkinan
potentiaalin hyddyntdmisen. Tamaén lisaksi
SRV:l4 on vakavaraisuutta hyddynt&a
markkinasta nousevat mahdollisuudet seké
oman SRV Mallinsa avulla tehokkaat keinot
projektien toteutukseen.

SRV jatkoi kérkihankkeidensa suunni-
telmallista edistdmistd. Merkittavin kehi-
tyshankkeemme on Pietarin 8,5 hehtaarin
maa-alue, jolle on suunniteltu rakennetta-
vaksi tiloja toimisto- ja liike- seka hotelli-,
ravintola- ja viihdepalveluyritysten kayttoon.
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Kiinteistérahaston perustaminen
yhdessé VTB Capitalin ja Deutsche Bankin
kanssa avaa SRV:lle merkittdvia raken-
tamismahdollisuuksia. Rahasto sijoittaa
padasiassa toimisto-, liiketila- ja hotelli-
kohteiden seké korkean tason asuntojen
rakentamiseen Moskovassa ja Pietarissa.
Sijoitustuoton liséksi SRV saa rahaston
kautta vahintddn 200 miljoonan euron
arvosta projektinjohtourakoita. Uskon, etté
ensimmaiset kohteet kdynnistyvét alkuvuo-
den 2010 aikana.

Hankekehitys koko konsernin
voimavara

Taloustaantumasta huolimatta jatkoim-
me pitk&aikaisten kehityshankkeidemme
suunnitelmallista edistémistd. SRV:n

vahva vakavaraisuus ja rahoitusasema
mahdollistavat omien kiinteistéhankkeiden
kehittdmisen ja myshemman toteutuksen.
Hankekehitysorganisaatiomme palvelee
koko konsernia ja monipuolisessa hankesal-
kussamme on mielenkiintoisia innovatiivisia
kohteita, joista esimerkking ovat Keilanie-
meen suunnitellut neljd tornitaloa.

SRV ja sen henkil6std ovat
sitoutuneet lupaukseen olla dynaaminen,
luotettava ja palvelualtis edellakavija.
Kilpailukykymme perusta — SRV Malli -
osoitti vahvuutensa myds vuonna 2008.

Henkil6ston osaamisen kehittémiseen
huomattavaa panostusta

SRV:n menestys perustuu henkiléstémme
osaamiseen ja sen jatkuvaan kehittdmi-
seen. Aloitimme loppuvuonna mittavan
koulutusohjelman konsernissa ammatti- ja
esimiesosaamisen kehittdmiseksi sekd tys-
maa- ettd toimisto-organisaatiossamme.
Ammattiosaamisen koulutusohjelmillamme
haluamme varmistaa, ettd konsernin par-
haat kéytdnnot otetaan kayttoon kaikissa
liketoiminnoissamme sekd kehittdd omaa
ammattiosaamistamme edelleen alan osaa-
jien kanssa. Aloitimme my8s laajan esimies-
koulutusohjelman yhteistyskumppanimme
Johtamistaidon Opiston kanssa.

Asiakas edelld

Asiakaslahtdisessd strategiassa SRV

pyrkii toteuttamaan hankkeet nopeammin,
vastaamaan paremmin tavoitteisiin ja anta-
maan asiakkaalle mahdollisuuden vaikuttaa
hankkeeseen sen toteuttamisen eri vaiheis-
sa. Asiakasfokusoituneen toimintamme
peruslghttkohtia ovat dynaamisuus, luo-

tettavuus, edellakévijyys ja palvelualttius.
N&m4 lisattyna henkildstdn voimakkaaseen
sitoutumiseen antavat hyvét ldhtékohdat
kannattavalle kasvulle ja kilpailukyvylle
haastavassakin markkinassa.

Takanamme on yksi taloushistorian
haastavimpia toimintavuosia. Haluan kiittaa
SRV:n henkilgstéd heiddn erinomaisesta
tydstaan, yrittdjahenkisyydestd ja vahvasta
sitoutumisesta asiakkaidemme ja SRV:n
menestyksen eteen. Kiitdn myds asiakkai-
tamme ja yhteistydkumppaneitamme tulok-
sellisesta yhteistydsta yhteisissa hankkeis-
samme seké osakkeenomistajiamme meitd
kohtaan osoitetusta luottamuksesta.

Hannu Linnoinen
Toimitusjohtaja
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SRV Malli kantaa haastavinakin aikoina

SRV on rakennushankkeiden inno-
vatiivinen kokonaistoteuttaja, joka
vastaa asiakaslahtdisesti hank-
keiden kehittamisestd, kaupallis-
tamisesta sekd rakentamisesta.
SRV:n bréndilupaus — Rakenta-
vasti erilainen — siséltad myds
yrityksen arvot; vastuullisuuden,
avoimen yhteisty6n, rohkeuden
kehittdd ja innostuksen tekemi-
seen.
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SRV:n visio on olla rakennusalan edellakéavi-
ja omalla SRV Mallillaan. SRV on innova-
tiivinen hankkeiden kehittdmisen edella-
kévijd ja tavoitteena on olla myds johtava
toimitilarakentaja Suomessa, Baltiassa ja
valitsemillaan alueilla Vengjalla. SRV haluaa
olla asiakaslahtdisen asuntorakentamisen
edellakavija Suomessa sekd alan houkut-
televin tydnantaja osaaville ammattilaisille.
Tavoitteena on, ettd SRV:n kasvu ja kannat-
tavuus kehittyvat selvdsti alan keskiarvoa
paremmin.

Kasvua Venéjiltd ja Suomen
aluetoiminnasta

SRV:n toiminnalliseksi tavoitteeksi on
asetettu kannattavuuden varmistaminen,
omakehitteisten hankkeiden lisédminen
sekd toiminnan ja asiakkuuksien hallinnan
tehostaminen. SRV:t4 kehitetéan yhtend
kokonaisuutena ja bréndind. Yrityksen kasvu
tulee pddasiassa panostamisesta Venajan
liketoimintaan ja Suomen aluetoimin-
taan sekd omien hankkeiden toteutusten

tehostamisesta. SRV:td kehitetddn edelleen
haluttuna ty6nantajana. Kilpailukykya
parannetaan kehittémalla asiakaspalvelua ja
padasiakasryhmien liiketoimintaosaamista
sekd konseptoimalla asiakkaille tarjottavia
palvelukokonaisuuksia.

SRV:n taloudellisena tavoitteena on
kasvattaa liikevaihtoa keskimdérin 15 pro-
senttia keskipitkalla aikavélilla. Kansain-
valisessd liiketoiminnassa keskimdardinen
vuotuinen kasvutavoite on yli 30 prosenttia.
Tavoitteena on, etté liikevoittomarginaali
saavuttaa 8 prosenttia keskipitkélld ja pit-
kalld aikavalilld. Omavaraisuusaste pyritadn
pitdmadn yli 30 prosentin tasolla.

Megatrendit maérittdvit suunnan
Vuonna 2010 SRV panostaa erityisesti
Vendjan liiketoiminnan, oman asuntotuo-
tannon ja paakaupunkiseudun ulkopuolisen
toimitilarakentamisen kasvattamiseen.
Omaperusteisten hankkeiden kéynnisté-
mistd tehostetaan ja systematisoidaan.
Sisgisessd toiminnassa kehitetdan johta-



mista ja tiivistetdan yhteistyotd konsernin
eri toimintojen vélilld. Muita kehittdmiskoh-
teita ovat myynti ja asiakkuuksien hallinta.
Korkea taso tydturvallisuudessa, yhteis-
kuntavastuussa ja kestévéssa kehityksessa
ylldpidetdan ja kehitetddn sitd edelleen.

SRV:n strategian toteutumisen ldht6-
kohdat ovat yhteiskunnan megatrendien ja
asiakasryhmien tarpeiden ymmartdminen
sekd yhteistyd laajan asiakas- ja yhteis-
tydkumppaniverkoston kanssa. Yrityksen
toiminnalle on tunnusomaista edelldkavijyys
tydturvallisuudessa ja harmaan talouden
torjunnassa. Kestavan kehityksen ja ener-
giatehokkuuden kdytéannon toimenpiteité
pyritdan lisddméaan kaikissa rakennus-
hankkeissa.

SRV Malli tuo
selkead kilpailuetua

SRV toi projektinjohtourakoinnin Suomeen
laajassa mittakaavassa yli 20 vuotta sitten
jaon kehittényt ja laajentanut sitd syste-
maattisesti. Tuloksena on SRV Malli.

SRV Malli muodostuu hankekehityksen
ja projektinjohtototeutuksen yhdistami-
sestd. SRV Mallissa rakennushankkeen
kehittdminen, suunnittelu ja rakentaminen
yhdistetdan toimivaksi kokonaisuudeksi. Eri
vaiheet toteutetaan joustavasti limittdin.
SRV hoitaa hankkeiden johtamisen. Kukin
yksittdinen rakentamisen osa-alue kilpailu-
tetaan ja luotettavat erityisosaajat suoritta-
vat tyén. SRV ottaa aina kokonaisvastuun
hankkeesta.

SRV Mallin mukainen hankkeiden
toteutusvaiheiden ajallinen limittdminen
mahdollistaa my6s paatoksentekoajan-
kohtien optimoinnin. Mattomateriaalia ei
vield tarvitse paattad, kun kuokka lysdaan
maahan.

Asiakkaalle SRV Mallilla yhteisty6ssé
toteutettu hanke tuo kokonaisedullisuu-
den, nopeamman toteutuksen ja sovitun
laatutason. Rakennushankkeen lopputulos
vastaa asiakkaan tarpeita.

SRV Malli perustuu verkottuneeseen
toimintatapaan. SRV:n asiakkaita ovat tilo-

jen kdyttdjat ja omistajat, asunnonostajat
sekd julkishallinnon organisaatiot. Hankkei-
den toteutuksessa yhteistytkumppaneina
ovat suunnittelijat, erityisasiantuntijat seké
erityisurakoitsijat ja materiaalitoimittajat.

— @ -
\/
L B | L
\/
\/

SRV Malli yhdist&a koko rakennushankkeen johdonmukaiseksi ja
joustavaksi prosessiksi, joka takaa kokonaisedullisen lopputuloksen,
nopeamman toteutuksen ja paremman vastaavuuden tarpeeseen.
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Rakentamisen lasku tasaantumassa

Rakentaminen supistui voimak-
kaasti SRV:n toiminta-alueella
vuoden aikana, ja tilanteen odote-
taan jatkuvan haastavana lahitule-
vaisuudessa. Maailmantaloudessa
alkoi kuitenkin nakya elpymisen
merkkejd vuoden loppupuolella.
Pidemmalla aikavalilld raken-
tamisen nakymat ovat hyvét, ja
etenkin Vendjd tarjoaa erinomaisia
mahdollisuuksia.

Vuoden 2009 alkupuoliskolla maailman-
talous taantui nopeasti ja vientivetoisen
Suomen talouskasvu vaihtui jyrkkéan
laskuun. Vuoden jélkimmdiselld puoliskolla
maailmantaloudessa alkoi kuitenkin nakyé
tasaantumisen merkkeja massiivisten
elvytyspakettien ansiosta. Elpymisessé on
kuitenkin vield epdvarmuutta ja kehitys na-
kyy Suomen taloudessa viiveelld. Rahoitus-
markkinoilla tilanne on edelleen epévakaa
ja korot pysyvét matalalla vield pitkdan.
Vuonna 2010 maailmantalouden ennakoi-
daan kddntyvan lievdan kasvuun.
Suomessa talous supistui noin 7
prosenttia vuonna 2009. Vuonna 2010
talouden ennustetaan kédantyvan pieneen
kasvuun. Rakentamisen suhdannehuippu
koettiin vuonna 2007, ja kdynnissd olevien
projektien ansiosta vuonna 2008 laskua
nahtiin vasta lahinna rakennuslupien maa-
rdssd. Vuonna 2009 rakentaminen supistui
jyrkasti, arviolta noin 12 prosenttia. Supis-
tuminen jatkunee vield vuonna 2010, joskin
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hitaampana. Rakentamisen ja kiinteist6-
markkinoiden tilanteen odotetaan jatkuvan
haasteellisina, mutta ndkymien hiljalleen
parantuvan.

Aikaisenmin pitk&an jatkunut
voimakas talouskasvu siivitti sijoitus- ja
rakennusmarkkinat ennatyskorkealle, mikd
nosti rakennuskustannuksia ja vaikeutti
materiaalien saatavuutta. Rakentamisen
supistuessa kustannukset ovat kuitenkin
kokonaisuudessaan hieman laskeneet. Ma-
teriaalien ja ty6voiman saatavuus on talla
hetkelld hyvalla tasolla.

Toimitilarakentamisessa haasteita
Liike- ja toimistorakentaminen oli alkuvuon-
na 2009 viel kohtuullisella tasolla kéynnis-
sd olevien projektien ansiosta, mutta véheni
vuoden loppua kohden. Rakentamisen
huippusuhdanteen jélkeen liike- ja toimisto-
tilojen tarjonta kasvoi ja vajaakdyttoasteet
|&htivat nousuun. Vuokrien ennakoidaan
edelleen laskevan erityisesti pagkaupunki-
seudun ulkopuolella. Vuonna 2010 etenkin
toimistorakentaminen supistuu edelleen
tyéllisyyden heikkenemisen my6td. Myds lo-
gistiikkarakentaminen vaheni vuoden 2009
aikana. Vahittgiskaupan rakennemuutos
tukee logistiikkarakentamista tulevaisuu-
dessa, mutta vahentyneet kotimaan ja kaut-
takulkutavaravirrat vahentévat investointien
tarvetta. Lahitulevaisuudessa epévarma
taloustilanne viivyttad uusia hankkeita.

Infrarakentaminen vaheni hieman
vuonna 2008, ja sen ennakoidaan pysyvan
ennallaan vuonna 2010 valtion elvytys-
toimista huolimatta. Kuntien verotulojen
viheneminen supistaa kuntasektorin maa-
ja vesirakennusinvestointeja. Infra-alan
kustannuspaineet hellittivat vuoden aikana
toiminnan vdhenemisen mydtd.

Korjausrakentaminen lisdantyi edelleen
jatulevaisuudessa tata trendid yllapitavat
rakennuskannan kasvu ja vanheneminen
seka rakennusten teknisen laadun ja ener-
giatehokkuuden nostaminen nykyaikaiselle
tasolle.

Luottamuksen vahvistuminen
vauhditti asuntokauppaa

Vuonna 2009 kuluttajien luottamus oman
taloutensa kehittymiseen alkoi vahvistua
heikoista lukemista. Liséksi matala kor-
kotaso vilkastutti asuntokauppaa vuoden
loppua kohden erityisesti kasvukeskuksissa.
Myymaéttémien asuntojen méaréd vaheni ja
myyntiajat lyhenivét. My&s asuntohinto-
jen vuosia jatkunut nousu hidastui. Vaikka
valtion tukema asuntotuotanto kasvoi
merkittévasti ja vapaarahoitteiset asunto-
aloitukset elpyivét vuoden lopulla, jéi koko
asuntotuotanto noin 20 000 asuntoon.
Véeston kasvu ja muuttoliike kasvukeskuk-
siin yhdessd asuntokuntien pienentymisen
kanssa lisddvat uudisrakentamisen tarvetta
tulevaisuudessa. VT T:n selvityksen mukaan
téma tarve pysyy vuositasolla noin 30 000
asunnon suuruisena aina vuoteen 2015
asti. Lahivuosina asuntorakentaminen j&a
kuitenkin tdmén tarvetason alle.

Venijillad laskusuhdanteen tasaantu-
mista ja Baltiassa hidastumista
Rahoituskriisi iski Vengjaan voimakkaasti
vuoden 2008 kolmannella neljannekselld ja
vaikeutti luotonantoa seké heikensi talou-
den kehittymistd selvésti vuonna 2009. Ta-
loudesta saatiin ensimmaisid vakautumisen
merkkeja loppuvuodesta. BKT:n supistumi-



nen vuonna 2009 oli arviolta 8,5 prosenttia. Talonrakennustuotannon kéynnistyminen (mil.m?)
Korkea inflaatio yhdessd korkeiden korkojen

. . . ]6 444444444
kanssa on hidastanut yksityisen kulutuksen 1y
kasvua, mutta talouden heikentyminen tuo 12 e
niihin myds laskupaineita. Vendjan valtion- 10
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talous on korjaantunut 8ljyn hinnannousun .
my6td. Rakentaminen vaheni voimakkaasti 4o
vuonna 2009, mutta asuntorakentaminen 20 - - - O R E R
alkoi elpyd vuoden lopulla. Lahitulevaisuu-
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dessa markkinat ovat edelleen epévakaat, Keskimsirin (anvio) (ennuste)
mutta pidemmalld aikavalilla Vendja tarjoaa

Asuinrakennukset Liike- ja toimistorakennukset Teollisuus- ja varastorakennukset

runsaasti hyvid mahdollisuuksia kiinteisto-
liketoimintaan. Rapistuvan infrastruktuurin
ja kehittyvén talouden maassa rakentami- Kuluttajien luottamusindikaattori
sen potentiaali on valtava.

Baltian maiden taloudet jatkoivat jyrk- 30 e

kéd supistumistaan vuonna 2008. Vienti

véhenija julkisen talouden sagstttoimet

pitivét yksityisen kulutuksen alhaisella

tasolla. Viron keskuspankin mukaan brut-
tokansantuote supistui noin 14 prosenttia,
ja sen ennustetaan heikkenevén edelleen
vuonna 2010, joskin hidastuen. Kiinteis-
tdjen ja asuntojen hinnat ovat laskeneet Suomi Euroalue
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merkittévasti. My8s Latvian talous supistui

voimakkaasti vuonna 2009, minka lisaksi

devalvaatiospekulaatiot toivat epdvarmuut- Teollisuuden luottamusindikaattori
ta koko Baltiaan. Liettua on naapurimaiden-

. - . 30
sa tavoin taantumassa, eikd todellista kas- 20 s
vua ole odotettavissa lahitulevaisuudessa. 10 b e
0
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Lé&hteind on kéytetty Nordean ja Rakennusteollisuuden julkaisuja seké
eri maiden virallisia talousennusteita. <20 e

30 e

LG e

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Suomi Euroalue
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4 / LIIKETOIMINTA-ALUEET LYHYESTI

SRV:n toimitilaliiketoiminta kasitt&a liike-, toi-
misto-, logistiikka- ja kalliorakentamistoiminnot
sekd kiinteistjen kehittdmisen ja omaperusteisten
hankkeiden vuokrauksen ja myynnin. Toimitilaliike-
toimintaan kuuluu myds valittujen erityiskohteiden,
kuten julkishallinnon opetus- ja tutkimustilojen
sekd hotellien rakentaminen. Toimitilaliiketoiminta
toteuttaa SRV:n tai asiakkaiden kehittamia hank-
keita projektinjohtomallilla. Hankkeita toteutetaan
myds omaperusteisina. Uudisrakentamisen lisaksi
toiminta kattaa my6s vaativia, laajoja peruskorjaus-
hankkeita. Liiketoiminta-alueen toiminnot painot-

SRV:n asuntotuotanto keskittyy korkeatasoisiin kes-
kustojen kerrostaloihin seké pientaloalueisiin, jotka
kasittavat erillis-, rivi- ja paritalot. Pa&osa hank-
keista on omaperusteisia, mutta liketoiminta-alue
toteuttaa myds yhteisty6- ja neuvotteluprojekteja.

Paakaupunkiseudun ulkopuolisissa merkittévis-
sd kasvukeskuksissa Suomessa alueliiketoiminta
rakentaa asuntojen lisaksi toimitiloja. SRV toimii
kasvukeskuksissa kuuden yksikén voimin, jotka ovat
Tampereen alueella toimiva SRV Pirkanmaa, SRV
Keski-Suomi Jyvéskyldssd, SRV Lounais-Suomi Tu-
russa, Joensuussa toimiva Rakennusliike Purmonen
sekd SRV Kaakkois-Suomi Lappeenrannassa.

SRV:n kansainvalinen toiminta muodostuu liiketoi-
minnoista Vendjélld ja Baltiassa. Konsernirakenteen
selkeyttdmiseksi SRV:n kansainvélinen toiminta
jakautui kahdeksi uudeksi yhtigksi vuoden 2009
lopussa. Uudet yhtitt ovat SRV Baltia Oy ja Venajan
liketoiminnoista vastaava SRV International Oy.

Kansainvalisilla markkinoilla SRV toimii hank-
keiden kehittjan ja projektinjohtourakoitsijana.
Vendjlld SRV on erikoistunut liike- ja monitoimiti-
lojen, kauppakeskusten, toimistojen, hotellien seké
erilaisten tuotanto- ja logistiikkatilojen kehittami-
seen ja rakentamiseen. Baltiassa SRV on toiminut
myds asuntomarkkinoilla.

tuvat padkaupunkiseudulle ja merkittéviin kohteisiin
valikoiduilla kasvualueilla.

Vuonna 2009 toimitilaliketoiminta-alueen
liikevaihto oli 208,0 miljoonaa euroa. Liiketoimin-
nan kannattavuus sailyi hyvénd, vaikka likevaihto
jaliikevoitto laskivat edelliseen vuoteen verrattuna.
Tilauskanta pysyi ldhes edellisen vuoden tasolla ja oli
255,3 miljoonaa euroa. SRV:n vahva toteutusosaa-
minen tukee sekd nykyisten projektien kannattavaa
toteutusta ettd asiakashankintaa tiukassa markki-
natilanteessa.

Vuonna 2009 asunto- ja alueliiketoiminnan
liikevaihto oli 154, miljoonaa euroa. Urakkatuo-
tannon volyymin lisédntyminen ja asuntomyynnin
vilkastuminen kasvattivat likevaihtoa ja liikevoit-
toa. Asuntomyynti kuluttajille piristyi erityisesti
vuoden viimeisen neljanneksen aikana. SRV paétti
aloittaa loppuvuonna 247 omaperusteisen asunnon
rakentamisen. Tilauskanta vuoden lopussa oli 200,7
miljoonaa euroa. Tilauskanta kasvoi sekd saatujen
urakoiden ett& uusien omaperusteisten asuntohank-
keiden ansiosta.

Kansainvélisen liiketoiminnan likevaihto vuonna
2009 oli 22,9 miljoonaa euroa. Liikevaihtoon
vaikutti alueiden heikosta markkinatilanteesta
johtuva kdynnissa olevien hankkeiden pieni méara
sekd likevoittoon liséksi omien hankkeiden kehit-
tamiskustannukset. Edellisen vuoden likevaihtoa
ja likevoittoa kasvatti Jekaterinburgin hotellin
myynti. Tilauskanta vuoden 2009 lopussa oli 24,6
miljoonaa euroa.

Vuoden 2009 kesalld VTB:n ja Deutsche
Bankin kanssa perustettu kiinteistérahasto on yksi
merkittévé askel SRV:n Vendjan kasvustrategian
toteuttamisessa.

10 SRV Vuosikertomus 2009



Osuus konsernin

Liikevaihto Liikevoitto Tulouttamaton tilauskanta liikevaihdosta
milj. euroa milj. euroa milj. euroa %

2007 2008 2009 2007 2008 2009 2007 2008 2009

Muutos vuodesta 2008: -40,4 % Muutos vuodesta 2008: -35,4 % Muutos vuodesta 2008: -3,9 %

: Osuus konsernin
Liikevaihto Liikevoitto i Tulouttamaton tilauskanta : liikevaihdosta
milj. euroa milj. euroa milj. euroa %
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Muutos vuodesta 2008: -61,9 % Muutos vuodesta 2008: -185,4 % Muutos vuodesta 2008: -31,0 %
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TOIMITILALIIKETOIMINTA

Dynaaminen SRV Toimitilat

SRV Toimitilojen toiminnassa
dynaamisuus tulee esiin aktiivisena
aloitteentekona niin projektien
suunnittelussa kuin toteutukses-
sakin. SRV tuo esiin vaihtoehtoja
hankkeiden kokonaistaloudelli-
semmaksi toteutukseksi. Lopul-
liset paatokset tehdddn aina
yhteistydssa tilaajan kanssa. SRV
on syventdnyt asiakassegment-
tiensd lilketoiminnan tuntemusta
voidakseen tuoda asiakasta entista
paremmin palvelevia ehdotuksia ja
vaihtoehtoja hankkeisiin.

12 SRV Vuosikertomus 2009

Tiukasta markkinatilanteesta huolimatta
SRV:n toimitilaliiketoiminta menestyi hyvin.
Vaikeassa taloudellisessa suhdanteessa
vanhojen asiakkuuksien merkitys korostuu
entisestaan; yhdessa vakioasiakkaiden
kanssa menndan taloustaantumanyyli ja
luodaan kivijalkaa tulevaisuuteen.
Toimitilaliiketoiminta pystyi séilytta-
maéan tilauskannan volyymin edellisvuosien
tasolla. Hiljentyvét toimitilamarkkinat
vaikuttivat siihen, ettd tydkannasta aikai-
sempaa suurempi osuus tuli urakkakil-
pailujen kautta ja projektien koko yleisesti
on pienentymdssd. SRV:n aikaisemmin
hankkimat pitkdkestoiset tydmaat jatkuvat
vield vuoden 2011 puolelle asti. Uusia toité
onnistuttiin varmistamaan niin, ettd vuoden
2009 lopussa katse voitiin jo suunnata uu-
sien téiden hankkimiseksi vuodelle 2011.
Taloudellinen suhdanne on lisannyt
kilpailu-urakoiden osuutta markkinoilla.
Rakennuttajille kilpailuttaminen voi kui-
tenkin merkitd my6s riskid. Urakoitsijoilla
saattaa olla kiusaus hankkia téitd hinnalla
milld hyvansd, miké voi kostautua hankkeen
lopputuloksessa. Mys SRV on tdssé
taloudellisessa tilanteessa osallistunut
aikaisempaa enemman urakkakilpailuihin,
mutta harkitusti ja hallitusti.
Laskusuhdanteessa on ollut hyvétkin
puolensa. Joidenkin hankkeiden raken-
nusaikoja on voitu nopeuttaa, kun sekd
ty6voiman ettd materiaalien saatavuus on
parantunut. Lisdksi rakentamisen aliurak-
kahinnat ovat tiukassa markkinatilanteessa
pysyneet kilpailukykyiselld tasolla.
Organisaation ja henkildstdn merkitys
rakennushankkeissa on kasvanut entises-
tdan. Usealle rakennuttajalle on tarkeats,
ketka henkil6t ja mikd organisaatio heidan
projektiinsa saadaan. Hyvin tehdyt aikai-
semmat projektit kantavat hedelmaa.

Toiminnallisessa kehitysty8ssa SRV
Toimitilat on panostanut ennen kaikkea tie-
tomallinnoksen kehittdmiseen yhteistydssa
ohjelmistotoimittajien, asiakkaiden ja suun-
nittelijoiden kanssa sekd oman henkilgkun-
nan osaamisen syventdmiseen.

Suurten projektien vuosi
Vuosi 2009 oli SRV:n toimitilaliiketoimin-
nalle suurten projektien vuosi. Raken-
nettavina olivat Helsingin keskustassa
Stockmannin tavaratalon muutos- ja laa-
jennusty6t sekd Musiikkitalo paraatipaikalle
eduskuntataloa vastapéaté.
Loppuvuodesta solmittiin sopimus
Suomen Messujen kanssa Helsingin
Messukeskuksen mittavista laajennustgistd.
Marraskuussa aloitettiin Helsingin Itakes-
kuksen |dheisyydessd asuinkerrostalokoko-
naisuuden rakentaminen Tapiola-ryhmalle.
Hanke késittdd 309 vuokra-asuntoa ja
kaksikerroksisen pysakaintikellarin sek
palvelu-, ravintola- ja liiketiloja.
Aurora-talon muutosprojektissa SRV
saneeraa Helsingin Diakonissalaitokselle
vanhan sairaalan ja hotellin rakennukset
tuki- ja palveluasunnoiksi, liséksi oppi-
keskusta varten tiloihin rakennetaan uusi
valmistuskeittid, ruokala ja kirjasto.
Kalliorakentamiseen on panostettu
edelleen, ja ty6kanta myds silld sektorilla
on hyvé. Pddkaupunkiseudun mittavissa
infra-kohteissa SRV on mukana Kehdradan
rakentamisessa. Valtiovallan ja kuntien pa-
nostus véylahankkeisiin luo osaltaan hyvat
tulevaisuuden ndkymét kalliorakentamisen
liketoiminnan kasvattamiseen.



Yhteistydn merkitys uusien
téiden saamisessa on korostunut.

Hyvin tehdyt projektit poikivat uusia.

SRV Toimitilojen tilauskanta sdilyi
edellisvuosien tasolla.

JUHA PEKKA OJALA, LIIKETOIMINNAN JOHTAJA

VUODEN 2009 MERKITTAVIA HANKKEITA

Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta Valmistumisaika

Musiikkitalo Helsinki 20m
S
Congress & Resort Hotel

Neste Qil Porvoon keskuslaboratorio Porvoo

Hotelli Kalliorakentaminen Kulttuurirakennus Laboratorio Liiketila

Logistiikka Opetustila Toimisto  * saneeraus

RAUHALLISTA
DYNAMIIKKAA

Dynamiikka ei aina vaadi ndyttévyyttd ja
vauhtia. Eleettémdsti ja rauhallisesti toi-
miva projektip&éllikké Markku Muhonen
valittiin ansaitusti Vuoden Rakennus-
mestariksi 2009. Rakennusmestarit ja
-insindérit AMK RKL ry palkitsee vuo-
sittain valtakunnallisen vuoden raken-
nusmestarin julkisena tunnustuksena
esimerkillisesté tyosté ja rakentamiseen
liittyvistd huomattavista ansioista.
Markku Muhonen on ollut aktiivisesti
mukana kehittdméssa SRV Mallia. Hanella
on ollut myés merkittéva osuus koko
rakennusalan tyoturvallisuuden kehit-
tdmisessd. Muita merkittivid asioita,
joiden kehitysty&ssd Markku Muhonen
on ollut mukana ja jotka ovat nostaneet
rakentamisen imagoa, teknisté tasoa ja
johtamiskulttuuria ovat mm. nykyaikai-
nen logistiikkajérjestelmd, projektissa
tapahtuva johtamis- ja kokousjérjestelmd,
toimintatavat keskustahankkeissa ja useat
harmaantalouden torjunnan toimenpiteet,
kuten perehdyttédminen, kulkuluvat ja
tyomaan kulkujérjestelyt.
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ASUNTO- JA ALUELIIKETOIMINTA

Palvelualtis SRV Asunnot

SRV:n asuntotuotanto keskittyy
paakaupunkiseudulla kerrostalo-
hankkeisiin. Téman hetken mark-
kinatilanteessa kerrostalokohteille
on suurin kysyntd ja isot kokonai-
suudet sopivat pienid paremmin
SRV:n toimintamalliin. SRV:n
asuntotuotantoonsa kehittdmid
konsepteja sovelletaan eri hank-
keissa hieman eri lailla riippuen
tontista ja kaavoituksesta. SRV
Asunnoilla on omaperusteisten
hankkeiden lisaksi kdynnissa
useita ARA-kohteita ja neuvottelu-
urakoita. Alueyksikdt rakentavat
my0s toimitiloja.
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SRV Asunnoissa palveluajattelu on siséis-
tetty ldpi koko toiminnan. Liiketoiminta-
alueella on mietitty, miten kukin osasto voi
parantaa palveluketjua ja kuinka asukkaiden
toiveet saadaan siirtyméaan rakennusproses-
siin. Mukana ovat niin hankkeen suunnittelu,
hankintatoimi, tydmaat kuin myyntikin.
Kehitteilla on séhkdinen jarjestelmd, jonka
avulla asunnon ostajat voivat tehdd materi-
aali- ja muita valintoja.

SRV Asuntojen tyémailla aikaisemmin
aloitetut ja tehdyt mittavat koulutus- ja
seurantajdrjestelmien kehittdmisprojektit
ovat tuottaneet tulosta. Tuotantoprosessi
on hioutunut ja hankkeet menevét entista-
kin paremmin suunnitelmien ja laskelmien
mukaan.

Torjuntavoitto laman keskell&

Vuoteen 2009 |dhdettiin synkista nakymis-
téd. Asuntokauppa oli ldhes téysin pyséh-
tynyt joulukuussa 2008. Markkinat olivat
vaikeat ja urakkahinnat laskivat.

Selked kéddnne asuntomarkkinoilla
tapahtui huhtikuussa. Asuntokohteita
kdynnistyi ja SRV solmi neuvottelu-urakoita
Asuntosaation kanssa. Espoon Vallikalliosta
myytiin kaksi kerrostaloa Satolle. Vantaalle
ryhdyttiin rakentamaan yksityisrahoitteista
paivakotia, Nokialla kaynnistyi Kodin Terra
rauta- ja kodinsisustustavaratalon seké
ABC-likennemyymalan rakentaminen.

Asuntokauppa virkistyi l&pi kesén ja
syksyn. Marraskuussa SRV myi jo 30 asun-
toa ja asuntomyynti parani vuoden loppua
kohden. Liiketoiminta-alueen likevoitto
nousi edellisvuodesta ja ylitti budjetin. Myds
tulos oli ennustettua parempi.

Vuoden lopussa SRV Asuntojen tyo-
kanta oli hyvé. Suuren osan tydkannasta
muodostivat neuvottelu-urakat. Liséksi
loppuvuonna paétettiin aloittaa 247 oma-
perusteisen asunnon rakentaminen. Néista
padosa sijaitsee padkaupunkiseudullaja
muut Tampereen ja Jyvéskyldn seudulla.

Uusien kohteiden kauppa kehittyi
suotuisasti. Kauppoja tehtiin jopa yli vuoden
padstd valmistuviin kohteisiin, kun edellise-
nd vuonna kauppaa kdytiin lahes ainoastaan
valmistuneissa kohteissa.

Alkuvuoden kiredssa tilanteessa
SRV Asunnot joutui myds lomauttamaan
henkilbkuntaa, mutta syksylla kutsuttiin
Eteld-Suomessa takaisin tdihin kaikki saata-
villa olevat henkil6t. Loppuvuodesta liséttiin
resursseja asiakaspalveluun.

Markkinat jakautuneet
maantieteellisesti

Aluetoiminta on téssa markkinatilanteessa
selvdsti kaksijakoinen. Tampereen ja Turun
alueilla on hyva tydkanta. Molemmilla
alueilla on kdynnissd useita urakkakohteita.
Jyvéskyléssa ja Pohjois-Suomessa tilanne
on selvésti heikompi.



SRV Asunnoissa palveluajattelu
on sisdistetty |dpi koko toiminnan.
Asuntomarkkinoiden vilkastuttua
saimme torjuntavoiton lamasta.

JUHA-VEIKKO NIKULAINEN, LIIKETOIMINNAN JOHTAJA

./ RAATALOITYA
PALVELUA ALUSTA
LOPPUUN

SRV rakentaa Kartanonkoskelle Asunto
Oy Vantaan Musketdééria. Tontilla oli

VUODEN 2009 MERKITTAVIA HANKKEITA aikaisemmin Parker Hannifinin varasto-

ja tehdasrakennus. SRV rakensi yri-
tykselle uudet toimitilat Koivuhakaan.

Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta Valmistumisaika . e e
Tontti kaavoitettiin kerrostalotontiksi,
Nokia Kolmenkulma, Terra ja ABC Nokia 2010 . \
. vanha rakennus purettiin ja paikalle
P, - o
Helsingin T86l6n Oscar Helsinki 2009 rakennetaan kaksi kerrostaloa, joihin
Espoon Vallikallion Helmi & Rubiini ** Espoo 2009—2011. tulee yhteens3 88 asuntoa. Taloihin
Vallikallion Safiiri & Turkoosi ESDOO 2010 tulee Kartanonkosken ensimmaiset
HOAS Pastever, Viikki Helsinki 2010 |dmpimat autopaikat kellariin.
Pakkalanrinteen Péivakoti Vantaa 2010 Tietokonepohjaisen jarjestelméan
Vantaan Musket6ori ** Vantaa 20M avulla asiakkaiden toiveet vied&dan
Vantaan Martti ** Vantaa oon lapi koko rakennusprosessin. Tuleville
Tietotien lukio Valkeakoski 2010 asukkaille jérjestetddn rakennusaika-
Turun Perennakatu Turku 2009 d t.utu.stumlskéllynteja tyf)l:naa!le. .
R ; R o Perinteisen kodinhuoltokirjan lisaksi
okivarsi, palveluasunno véiskyla o .
i Y : asukkaat saavat henkilokohtaisen
Scaniakeskus Jyvaskyla 2010 . .
opastuksen asunnon ja sen varusteiden
kéyttoon.
Kerrostalo Liiketila Opetustila Péivékoti Teollisuusrakennus

** omaperusteinen hanke
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KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA

Luotettava kansainvalinen kumppani

SRV kehittdd ja rakentaa Vendjalla
korkealaatuisia ja asiakaslahtdisia
toimitiloja, jotka perustuvat yhtion
vahvaan liiketoimintakonsep-

tien osaamiseen. Yhtion Vendjan
toiminnan lahtokohtia ovat |luotet-
tavuus ja lapindkyvyys seké korkea-
tasoisia standardeja noudattavat
suunnitteluperiaatteet.
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Yhtio kantaa vastuun projekteista kokonai-
suudessaan. Korkealaatuinen suunnittelu ja
toteutus sekd luotettavat ja alansa kérkeé
edustavat yhteistytkumppanit takaavat
SRV:n hankkeiden tavoitteen: toimitilojen
loppukdyttdjat ja sijoittajat voivat luottaa
lopputulokseen.

Ympéristonakokulmien arvo raken-
tamisessa on kasvussa Vendjallda muiden
markkinoiden tavoin. SRV:n rakentami-
sessa noudatetaan aina korkeatasoisia ja
laaja-alaisia suunnitteluperiaatteita, jolloin
kaikissa hankkeissa varmistetaan energia-
tehokkuus ja otetaan huomioon kestévén
kehityksen periaatteet.

SRV:ll4 on pitk&aikainen kokemus
Vengjan liiketoiminnasta ja kiinteisttkehit-
tdmisestd, jota hyddyntden SRV pystyy no-
peasti erottelemaan epérealistiset hankkeet
liketaloudellisesti kannattavista kohteista.
Témd mahdollistaa asiakkaillermme kehi-
tyspanosten oikean kohdistamisen ja no-
peamman toteutuksen sekd my6tévaikuttaa
rahoituksen parempaan saatavuuteen. SRV
investoi myds itse tarvittaessa hankkeisiin.
Omaperusteiset hankkeet ovat kokonaisval-
taisesti toimivia kaupan alan tai toimisto-,
hotelli- ja logistiikkatoiminnan hankkeita.

Taloustaantuma antaa aikaa
hankkeiden kehittimiseen

Vuosi 2009 oli Vendjalla taloudellisesti lahi-
historian vaikein ja haastavin. Vuoden alussa
maan talous sybksyi enndtysvauhtia. Vendja
|&hti kuitenkin vuoden aikana ensimmadisten
joukossa toipumaan ja talouden laskuvauhti
tasaantui jo helmikuussa.

Kiinteistd- ja rakennusalalla ei vuoden
aikana tapahtunut kuitenkaan olennais-
ta parannusta, vaikka talouden jyrkka
pudotus loppui. Markkinat tulevat olemaan
haasteelliset vield ldhivuosina. Kiinteistgjen
vajaakayttoasteet ovat kasvaneet ja vuokra-
hinnat ovat laskeneet merkittévasti, jolloin
kiinteistéjen myynti on lahes téysin pysah-
tynyt. Ulkomaisen rahoituksen katoaminen
markkinoilta l&hes kokonaan on omalta
osaltaan lisannyt kiinteistdalan lamaa.

Talouskriisistd huolimatta SRV:n
hankkeita on viety hallitusti eteenpéin.
Investointeja omiin hankkeisiin jatkettiin ja
tullaan jatkamaan. Yhti6n kansainvalistd
organisaatiota on kehitetty vastaamaan
tuleviin haasteisiin.

SRV:n kansainvélisen liiketoiminnan
kokonaisvolyymi jdi vuonna 2009 ennakoi-
dusta hankkeiden siirtymisen takia. Vuonna
2010 haetaan selke&d kasvua. Pédpaino
Vendjalld tulee edelleen olemaan Pietarin ja
Moskovan kiinteist6kehityshankkeissa.

Baltiassa vuosi 2009 oli erityisen vai-
kea. My6s SRV:n toiminta sielld oli minimis-
sdan. Hankkeiden kehittamista kuitenkin
jatkettiin aktiivisesti.



SRV on my6s Vendgjalla
luotettava ja lapindkyvd kumppani.

Taloustaantuman aikana
padpaino on ollut hankkeiden
kehittdmisessa.

VELI-MATTI KULLAS, VENAJAN LIIKETOIMINNAN JOHTAJA

i

NSTITUTIONAALISET
. SIJOITTAJAT
HALUAVAT
LUOTETTAVAN
PARTNERIN

VUODEN 2009 MERKITTAVIA HANKKEITA Kesélld 2009 SRV perusti yhdessd
VTB Capitalin ja Deutsche Bankin kanssa
Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta Valmistumisaika Venéjélla toimivan kiinteistdrahaston.
Vensija Muita sijoittajia rahastossa ovat suoma-
: laiset elikevakuutusyhtiot llmarinen ja
Etmiall Moskova 2009-2010 .. e,
: Etera. SRV toimii rahastossa sekd sijoit-
Hotell Pulkovskaja * Pietar 2003 tajana ettd projektinjohtourakoitsijana.
Hotelli Pribaltiskeja™ Pietari 200 Rahasto sijoittaa padasiassa toimis-
Papula, | -vaihe Viipuri 2008-2009 to-, liiketila- ja hotellikohteiden seké
SKA Areena, julkisivun saneeraus * Pietari 2010 korkean tason asuntojen rakentamiseen
Baltia Moskovassa ja Pietarissa. Rahasto
International School Riika 2011' voi sijoittaa myds operoinnissa oleviin
Joekaare Tarto 2009 valmiisiin sijoituskohteisiin.
Metsaveere | vaihe Tallinna 2009 Vuoden 2009 tavoitteena oli saada
rahastoyhti6 organisoitua toimintakun-
Hotelli Kerrostalo Opetustila Pientalo Toimisto Urheilutila toon jaluoda pohja kasvu-uralle. Osallis-

tumispaatokset ensimmaisiin hankkei-
siin tehd&én vuoden 2010 alussa.

* saneeraus
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SRV:n hankekehityksen tehtévana
on |6ytaa kayttajille tiloja, tiloille
omistajia ja omistajille sijoitus-
kohteita. Jokaisessa hankkeessa
on varmistettava kokonaisuus;
kayttdjien, tilojen ja sijoittajien on
|6ydett&va toisensa.

Hankekehityksen on pystytta-
vd ennakoimaan tulevat trendit.
Niiden mukaan hankkeet kehite-
tddn vastaamaan tulevia tarpeita.
Liikkeell& on oltava ennen muita
ja ajateltava asioita eri tavalla kuin
muut.
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» LIIKETOIMINTAKATSAUS / HANKEKEHITYS

Hankekehitys toimii pitkélla aikajénteelld,
katse on joissakin hankkeissa suunnattu
jopa 15 vuotta nykyhetkestd eteenpéin ja
kauemmaksikin. Hankkeiden kdytannon to-
teutuksessa on olennaista oikea-aikaisuus;
liikkeelld ei pidé olla mytskaan liian aikaisin.
Pitka aikajénne vaatii, ettd kehitettavid
hankeaihioita on oltava paljon. Menestyk-
sekkaan hankekehityksen perustana on
avoin mieli. Aina on mietittévd, mit voisi
tehda toisin.

Asuntotuotantoon vaikuttavia tulevai-
suuden trendejé ovat kaupungistuminen,
véeston ikddntyminen, ilmastonmuutoksen
mukanaan tuomat muutokset ja joukko-
likenteen kdyton lisdantyminen. Kaupan
hankkeet tulevat keskittyméaan kaupunkien
keskustoihin. Myds toimistorakentamises-
sa hyvit liikenneyhteydet tulevat entisté
merkittdvammiksi. SRV keskittyy kaikessa
toiminnassaan kasvukeskuksiin.

Hankekehitysyksikén omien kehitys-
ryhmien lisdksi SRV:ss& on muodostettu
liiketoimintayksikoiden ja hankekehityksen
yhteisid konseptiryhmid eri toiminta-
alueille. Niiden tarkoituksena on liiketoi-
mintaosaamisen syventdminen kaupan,
hotellirakentamisen, logistiikan ja toimisto-
jen osalta. Hankekehitys tuo néihin ryhmiin
tietdmyksensd markkinoista, kéyttajista ja
tarpeista.

Keskeistd hankekehityksen toiminnas-
sa on suunnitelmallinen maanhankinta ja
kaavoitusyhteistyd viranomaisten kanssa.
Kaikki SRV:n omakehitteiset hankkeet lah-
tevt liikkeelle hankekehityksen kautta.



Kehityshankkeet eteneviit

Yksi vuoden 2009 merkittavimmistd ke-
hityshankkeista oli Kariston kauppakeskus
Lahdessa, jota on kehitetty yhdessé Keskon
kanssa runsaat kaksi vuotta. Hankkeen
vuokralaismarkkinointi kdynnistyi loppu-
vuodesta. Yksi keskuksen vetureista tulee
olemaan K-citymarket. Lisgksi Karistoon on
tulossa tunnettuja muodin bréndeja.

Espoossa on Derbyn Business Parkin
suunnittelu edennyt kaavoitusvaiheeseen.
Kaavan odotetaan valmistuvan kevédn
2010 aikana.

Muita hankkeita, joiden kehittdminen ja
suunnittelu jatkuivat vuoden 2009 aikana,
olivat muun muassa Helsingin keskustan
City Spa, Espooseen tulevat asuintalot
Keilaniemi Towers ja Pietarin mittava
kehityshanke.

Hankekehityksen toiminnassa on
panostettu vuonna 2009 erityisesti asun-
totuotantoon, jossa on runsaasti kehitts-
mispotentiaalia. My&s Vendjén ja Baltian
hankekehitystoimintaa on syvennetty.

Tutkimus- ja kehitysprojekteja
kéynnistyi

SRV on yhdessd VVO:n kanssa mukana
Sitran Jétkdsaaren kestavan rakentamisen
korttelin Low2No-hankkeessa. Hankkeen
tavoitteena on kehittdd ja toteuttaa ener-
giatehokkaita ja innovatiivisia ratkaisuja
kaupunkirakentamisessa. Hankkeessa

kehitettavat ratkaisut tulevat palvelemaan
esimerkkeind Suomessa ja kansainvélisesti.
Hankkeella pyritéan vaikuttamaan energian
kdyt6n nopeaan vdhentamiseen asuinker-
rostalojen ja toimistojen kdytdssa.

Vuonna 2009 kéynnistettiin tutkimus-
projekti SRV InTo (The Innovative Town
Consept for the Future) ekotehokkaan
aluerakennuskonseptin kehittamiseksi.
Tutkimusprojektin tavoitteena on luoda
SRV:n hankekehitykseen uudenlainen
kaupunkikonsepti, joka pohjautuu alusta
|ahtien alueen asukkaiden ja kayttdjien seka
yhteiskunnan ja kestévan kehityksen tar-
peisiin ja tavoitteisiin. Projektissa haetaan,
kehitetddn ja konseptoidaan uusia malleja ja
menetelmig, joita kdytetdén aluerakennus-
hankkeiden suunnittelussa ja toteuttami-
sessa. Tutkimus késittaa lisaksi kunnan ja
yksityisen yrityksen vélisen yhteistyémallin
aluekehityshankkeiden toteutuksessa.
Konseptin kehitysalustana ja pilottikoh-
teena toimii Lahden oikoradan ja Lahden
moottoritien varrella sijaitseva Hennan alue

Orimattilassa. Alueen toteuttaminen kest&a

15-20 vuotta. Tutkimusprojektin keskeising
osapuolina ovat SRV, Orimattilan kaupunki
ja VTT. Hanketta rahoittavat SRV:n lisaksi
TEKES ja Orimattilan kaupunki.

<

PITKA TIE PELLOSTA
TOIMIVAKSI KAUPAN
JAYRITYSTOIMINNAN
ALUEEKSI

Porvoossa léntisen moottoritieliittymén
jaMéntsélantien vélinen alue oli vield
vuosituhannen alussa peltoa. Vuon-

na 2000 SRV ja Porvoon kaupunki
aloittivat yhteistydssd alueen kehittéa-
misen mittavaksi kaupan ja toimitilojen
alueeksi. Noin 23 hehtaarin kaupan
alueelle on rakennettu vuosina 2005 -
2009 yhteensé noin 60 000 neliémetrid
tilaa vievan kaupan tiloja. Syksyllda 2009
valmistui Méntséladntien pohjoispuo-
lella sijaitsevalle yrityspuiston alueelle
ensimmadisend STC-konseptin mukainen
toimistorakennus, jossa toimivat muun
muassa Kuninkaantien Tyéterveys,
Uudenmaan TE-keskuksen alainen
Itd-Uudenmaan tydvoimatoimisto ja
Porvoon kaupungin tilakeskus.
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/ VASTUULLISUUS SRV:SSA

Rakentamisessa tehdddn pitka-
kestoisia paatoksid, joilla on

laaja vaikutus monien ihmisten
eldmaan. Niinpd rakennet-

tuun ympérist6on kohdistuu
monia odotuksia. Ajankohtainen
esimerkki ovat ymparistokysy-
mykset, jotka nakyvét sekd alue-
suunnittelussa ettd itse raken-
nusten toteutustavoissa. SRV:n
on rakennusyhtiond seka nahtéva
pitkdlle yhdessd sidosryhmiensa
kanssa ettd rakennettava kestavaa
tulevaisuutta kdytdnndssa.
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SRV:n yritysvastuun kantavia teemoja toi-
mialaan ja omaan kulttuuriin perustuen ovat
tuotantoketjun ldpingkyvyys, ty6turvallisuus
ja harmaan talouden torjunta. Avainasioita
ovat myds henkildstén hyvinvointi, ympa-
ristévastuun kehittdminen sek yrityksen
taloudellinen vakaus. Késittelemme téssa
yritysvastuuosiossa keskeisid sosiaali-

sen vastuun teemoja ja ympadristGasioita.
Taloudellista vastuuta késitelldén laajasti
vuosikertomuksen muissa osioissa.

Johtamis- ja seurantajérjestelmit
yritysvastuutyon pohjana
Vastuullisuus on yksi SRV:n keskeisista
arvoista. Yhtion muut arvot ovat avoin
yhteistyd, rohkeus kehittda sekd innostus
tekemiseen. Arvojen lisaksi yhtit on méaarit-
tanyt johtamisen ja jatkuvan kehittdmisen
tueksi periaatteita ja jarjestelmid. Naista
keskeisimpiin kuuluu SRV:n ympéristépo-
litiikka, jossa yhtit on sitoutunut kestévén
kehityksen mukaiseen toimintaan ja oman
liketoimintansa ympéristovaikutusten
raportointiin.

SRV haluaa varmistaa koko toiminta-
ketjunsa hallittavuuden, lapingkyvyyden
jalaillisuuden. SRV edellyttda vastuullista
toimintatapaa my6s alihankkijoiltaan.
Aliurakoitsijoiden kriteereitd ovat korkea
laatu, kunnossa olevat referenssit ja néytt
toimintansa vastuullisuudesta. Suuri osa
aliurakoitsijoista on vakiintuneita kump-
paneita, joiden kanssa yhteisty6td on tehty
vuosia. Keskeiset vastuullisen liketoiminnan
ty6kalut aliurakoitsijoiden kanssa tehtévaan
yhteisty6hon ovat SRV Verkostorekisteri ja
SRV Turva.

SRV Verkostorekisterissa ovat kaikki
alihankkijaketjun yritysten ajantasaiset ja
viranomaisten edellyttamét tiedot. Rekisteri
on ensimmdinen suomalainen alihankinta-
ketjun lapinakyvyyttd merkittévasti paran-
tava tyokalu. SRV Turvan avulla ketjussa
olevat yritykset ja tydntekijat voivat helposti
olla yhteydessa urakoitsijaan ja muun muas-
sa tehdd aloitteita tymaan turvallisuuden
parantamiseksi.



SRV Verkostorekisteri
osana tyomaiden
vastuullisuutta

SRV:n kilpailuetuja on ylivertainen projek-
tinjohtototeutus. Asiakkaillemme tdma
nékyy projektien tehokkaana toteutuksena
ja aikatauluissa pysymisend. Viivastysten
sijaan SRV:n hankkeet valmistuvat ajallaan
ja avoin toimintamallimme mahdollistaa,
ettd sovittua aikataulua voidaan yhdessa
asiakkaan kanssa jopa nopeuttaa. Tehokas
rakentaminen edellyttda hyvin organisoi-
tuja tydmaita, joissa huolehditaan seka
rakentamisesta ettd vastuullisuudesta.
SRV panostaa jatkuvasti tehokkuutensa
parantamiseen ja on kehittanyt kayttoonsa
rakennusalan johtavan séhkdisen rekisterin,
SRV Verkostorekisterin.

SRV Verkostorekisteri

- tyémaaturvallisuuden viline

Hyvin toimivan ja turvallisen rakennusty®-
maan edellytys on, ettd tydmaan henkildstd
on perehdytetty tyémaan turvallisuuskdy-
tantoihin. Kaikki SRV:n tydmailla tydsken-
televét perehdytetddn kyseisen tyémaan

ja SRV:n yleisiin toimintatapoihin. SRV
Verkostorekisteriin kirjataan tydmaalla
tydskentelevét ja siten rekisterilld valvotaan
reaaliaikaisesti, ettd tydmaalla tydskentelee
perehdyttdmisen saaneita ja kulkulupaan
oikeutettuja tydntekijoitd. Sahkéinen
rekisteri siséltdd myos tiedot tydntekijoiden
patevyyksistd ja samalla toimii ammat-
tiosaamisen hallintavélineend. Myds tiedot
lakisddteisistd kuvallisista henkilgtunnis-
teista kirjataan rekisteriin.

SRV Verkostorekisteri - SRV Mallin
tybmaajohtamisen viline

Kehitdmme jatkuvasti toimintaamme
taataksemme tydmaiden tehokkuuden ja
hairiéttéman toiminnan. Selkedt periaatteet
janiiden yksiselitteinen noudattaminen
lisdavat myds toiminnan tehokkuutta. Yksi
periaatteemme on, ettd alihankkijat sitoutu-
vat tekemddn sovitun urakan itse; urakoita ei
saa myydd tai jakaa eteenpéin ilman SRV:n
erillistd lupaa. SRV Verkostorekisterill3
valvomme, ettd teht&vid voi suorittaa tys-
maalla vain SRV:n hyvaksyma urakoitsija ja
ammattiosaamisen omaava tyontekija.

SRV Verkostorekisteri

- reaaliaikainen tyékalu myés
harmaan talouden torjunnassa

SRV Verkostorekisterid hyddynnetdan
tyémaaturvallisuuden ja -laadun valvonnan
liséksi rakennusalan yhteiskuntavastuulli-
suuden takaamiseksi.

SRV:n alihankkijaverkostossa toimi-
vat yhtict ovat velvollisia noudattamaan
tydehtosopimuksia ja ty6turvallisuusmaa-
rdyksia seka huolehtimaan lakisaateisista
tyontekijamaksuista ja muista velvoitteista.
SRV haluaa varmistaa koko toimintaket-
junsa hallittavuuden, l&pindkyvyyden ja
laillisuuden.

SRV opastaa alihankkijoitaan toimi-
maan vastuullisen mallin mukaisesti. Yhtién
yleiset ja tydmaakohtaiset velvoitteet kos-
kevat kaikkia SRV:n kanssa toimivia. SRV:n
tinkiméton toimintatapa on saanut hyvéa
palautetta niin rakennuttajilta, urakoitsijoilta,
tydmarkkinajarjest6iltd kuin viranomaisilta.

SRV Verkostorekisteri on tydkalu, jolla
pystytddn parantamaan alihankkijaverkos-
ton hallintaa ja lakisdateisten velvoitteiden
varmistamista. Keskitetyn verkostorekis-
terin avulla kaikilla SRV:n tyémailla on kéy-

tdssddn samat ajantasaiset tiedot. Rekisteri
otettiin kdytton pilottitydmailla vuonna
2008. Sité kehitetdan tydmailta saadun
palautteen ja lainsdddanndn muutosten
mukaan. Rekisterin yllapidosta vastaavat
tyémaakohtaisesti nimetyt henkilét.

SRV Verkostorekisterin kayttdd ja so-
veltamista laajennetaan koko ajan. Rekiste-
rissd on talld hetkelld eri tydmailla toimivien
noin 1200 yrityksen ja yli 3000 tydntekijén
ajantasaiset tiedot. Alihankkijat toimittavat
SRV:lle saannéllisesti muun muassa vero- ja
tybnantajarekisteriotteen sekd tiedot asian-
mukaisesti suoritetuista eldkemaksuista.

Verkostorekisteri tehostaa SRV:n
viranomaisraportointia. Verkostorekisterin
tavoite on lisdt4 tietojen reaaliaikaisuut-
ta ja viranomaisyhteistyn avoimuutta;
tulevaisuuden visiona on, etté aliurakoitsi-
jat toimittaisivat tilaajavastuudokumentit
jérjestelmadn sahkdisessd muodossa ja
viranomaiset voisivat hakea omat raporttin-
sa suoraan ko. jarjestelmésta.

SRV on kehittanyt rakennusalan ja
aliurakoitsijoidensa toiminnan avoimuut-
tajo yli 10 vuotta tiiviissd yhteistytssa eri
viranomaistahojen kanssa harmaan talou-
den torjumiseksi. Tama hyddyttas kaikkia
yhteiskunnassa laillisesti toimivia osapuolia;
|&pinakyvasti ja laillisesti toimivat yritykset
pystyvat kasvamaan ja tuottamaan hyvin-
vointia, kun harmaa talous saadaan pidettya
kurissa. SRV Verkostorekisterin kehittdmi-
nen on vahva positiivinen signaali turvalli-
suuteen ja laillisuuteen sitoutumisesta.
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TYOTURVALLISUUS

Turvallisuus syntyy
yvhteistyOsta ja teoista

Rakentaminen on tyévoimaval-
taista, joten tyoturvallisuuden

ja ty6ntekijéiden hyvinvoinnin
varmistaminen on SRV:lle yksi
tarkeimmistd asioista. SRV:n
tavoite tapaturmissa on selked
nolla. SRV kuuluu tydturvalli-
suuden kehittdmisen edelldkavi-
joihin. Osa yhtion oma-aloittei-
sesti kdyttdGnottamista turvalli-
suuskdytanndistd on sittemmin
siirtynyt osaksi tydturvallisuus-
lainsaddantsd. SRV:n edustajat
toimivat asiantuntijoina useissa
kansallisissa ja toimialakohtaisissa
ty6turvallisuusryhmissa.

22 SRV Vuosikertomus 2009

SRV:ssd tySturvallisuudesta halutaan tehda
my&nteinen kokemus, johon jokaisella tyd-
maalla tydskentelevélla on oikeus ja samalla
velvollisuus. Oppilaitosyhteistydlld pyritd&n
tekemaan tySturvallisuusasiat tutuiksi jo
alaa opiskeleville nuorille. Ndin ty6turvalli-
suustiedon ldht6taso nousee ja jatkuvalle
parantamiselle on paremmat edellytykset.
Onnistuminen on kiinni asenteista.

Hyvit kiyténnot levidvit
Tybturvallisuuden edistéminen perustuu
jarjestelmalliseen tydturvallisuuden johta-
miseen ja jalkauttamiseen. SRV edellyttad
myds alihankkijoiltaan vahvaa sitoutumista
ty6turvallisuudesta huolehtimiseen ja sen
kehittdmiseen. SRV:n tybturvallisuuden
kehittdmisestd vastaa turvallisuuspéallikko.
Hankekohtaisesti ty6turvallisuutta kehite-
tddn turvataustaryhmissd, joissa on mukana
SRV:n edustajien lisdksi kohteen rakennut-
taja, viranomaisedustajat sekd tyémaalla
toimivien yritysten tydturvallisuusvastaavia.
Turvallisuusriskit kartoitetaan yhteistydssa
ja aktiivisella tiedonvaihdolla.

Riskien perusteellinen kartoittaminen
ja systemaattinen torjuminen kannattaa.
Rakennustyémaiden lakisaateinen keltainen
huomioliivi on turvallisuuskayténténa
|ahtdisin SRV:n Kampin tydmaalta. Heijasti-
milla varustettu liivi otettiin kdyttddn vuon-
na 2003 osana tydmaan riskienhallintaa.
Huomioliivin kayttd tuli rakennustyémailla
lakisdateiseksi kesdkuussa 2009.

SRV:n edistyksellisen turvallisuustyon
takana ovat osaavat ja innostuneet ihmiset.
Vuonna 2009 pitkan linjan tyoturvallisuu-
den kehittdjd, SRV:n luottamusmies Esko
Kokkonen sai sosiaali- ja terveysministeri
Liisa Hyssalan mydntamén tydympéristd-
ty6n erityismitalin. My6ntdmisperusteena
oli Kokkosen vahva henkilkohtainen panos

koko rakennusalan tysturvallisuuden ke-
hittdmiseen. Kokkonen korostaa tystur-
vallisuuden kehittdmisessd avoimuutta,
yhteisty6td ja perehdyttdmistd. Han on
vuosien varrella perehdyttényt tuhansia
rakennusalan tyéntekijéita.

Entistd vihemmén tapaturmia
Yritysten ja eri toimialojen turvallisuutta ku-
vaava tapaturmataajuus kertoo lagkinnallis-
td hoitoa vaatineiden tapaturmien lukumaa-
ran miljoonaa ty6tuntia kohden. Luvussa
on mukana kaikki véhintdan yhden téyden
poissaolopdivan aiheuttaneet tapaturmat.
SRV:n vuoden 2009 tapaturmataajuus oli
18,1. Vuonna 2008 tapaturmataajuus oli
SRV:n kotimaan yhtiissd 24,0 ja vientiyhti-
ot mukaan luettuna 23,3. Yhtaan kuole-
maan johtanutta tapaturmaa ei mytskaan
vuonna 2009 SRV:n tyémailla tapahtunut.
SRV:n tytapaturmataajuus on jo
vuosia ollut vain noin kolmannes toimialan
vertailuluvusta. SRV Toimitilojen tapatur-
mataajuus on pysynyt useamman vuoden
alle 15:ss4, mika on noin viidennes alan
keskiarvosta.

Tapaturmataajuus SRV:ssa

2007 2008 2009



YMPARISTO

Aluesuunnittelu ja rakentaminen

vastaavat ymparist6haasteisiin

Rakennetun ympdristén toimivuus
jaitse rakennusten ekotehokkuus
ovat keskeisessd roolissa ilmasto-
ja energiahaasteiden ratkaisemi-
sessa. SRV suunnittelee Orimat-
tilaan ekotehokkaan Hennan
alueen osana SRV InTo -tutkimus-
hanketta (The Innovative Town
Consept for the Future). STC-
konseptin (Smart Tech Center)
kehityshankkeella haetaan ympé-
ristéominaisuuksiltaan optimaa-
lisia toimitilaratkaisuja yrityksille.

SRV InTo -tutkimushankkeessa kehitetd&n
vahahiilisen tulevaisuuden kaupungin mal-
lia. Pilottialueena tutkimushankkeessa on
Lahden oikoradan varteen sijoittuva Hennan
alue Orimattilassa. Alueelle kaavoitetaan
noin 20 000 asukkaan kaupunki, jonka
rakentaminen on tarkoitus aloittaa 2011.
Rakentamisen ennakoidaan kestévén noin
20 vuotta.

Tulevaisuuden kaupunki suunnitellaan
siten, ettd se kuluttaa vdhan uusiutumat-
tomia luonnonvaroja ja energiaa. Siitd tulee
tehokkaiden kulkuyhteyksien alue, jossa
suositaan raide- ja kevyttd liikennettd. Liik-
kumistarvetta vahennet&an hyvills lshipal-
veluilla ja tietoliikenneratkaisuilla. Konsepti
suunnitellaan ekologiseksi infrastruktuuris-
ta rakennustason ratkaisuihin.

Tavoitteena energiatehokkaammat
toimitilat

SRV:n kehittdma STC (Smart Tech Center)
on konsepti, joka tarjoaa pienten ja kes-
kisuurten yritysten tarpeisiin raatéloityja,
tehokkaita toimitilakokonaisuuksia. SRV
kdynnisti vuonna 2009 sisdisen STC-kon-
septin kehitysprojektin, jonka tavoitteena
on kehittad konseptin energiatehokkuutta ja
muita ympéristdominaisuuksia sekd tutkia
erilaisten ratkaisuvaihtoehtojen vaikutusta
rakennuksen elinkaaren kustannuksiin.

Ty6maiden jitteet hyotykayttosn
Rakennushankkeille asetettujen ympa-
ristétavoitteiden toteutumiseksi SRV:n
kotimaiset tydmaat laativat ympéristdsuun-
nitelman, joka kartoittaa tydmaan ympé-
ristondkdkohdat ja maarittaa toimenpiteet
haitallisten vaikutusten véhentdmiseksi.
Suunnitelmassa kdydaan ldpi hankkeelle
asetetut ympdristétavoitteet, jatehuollon
jdrjestdminen tydmaalla, ongelmajéttei-

den ksittely, toimenpiteet melun, pélyn ja
muiden paikallisten haittojen vélttamiseksi,
energia- ja vesihuollon j&rjestdminen, toi-
menpiteet ympéristévahinkojen torjumi-
seksi, toiminta vahinkotilanteissa seké
tiedottaminen ja raportointi.

Tyémaiden valittémistd ympdristovai-
kutuksista merkittavimman muodostavat
jdtteet. SRV on panostanut Lassila & Ti-
kanojan kanssa jatemaarien pienentdmiseen
ja syntyvan jatteen tehokkaaseen lajitte-
luun ja hyddyntdmiseen. SRV:n kotimai-
set tyGmaat pyrkivat syntyvien jatteiden,
pois lukien purkujdtteet ja jatemaa, osalta
vahintéan 80 % hyotykdyttoasteeseen.
Jatemaadrid ja hyotykayttoasteita seurataan
SRV:n ympéristdraportointijérjestelmassa.
Vuonna 2009 raportoinnin piirissé oli 66 %
(65 9% vuonna 2008) SRV:n kotimaisista
ty6maista. Jérjestelmdan raportoitiin 8 047
tonnia jatettd (7 041 tonnia), ja hyotykdyt-
toaste oli 84 % (84 %).

Jitteiden hybtykaytto

Hybtykéyttoon: 84 %
Kaatopaikalle: 16 %
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HENKILOSTO

Hyvalld johtamisella ja monipuolisilla
tehtavilld hyvinvointia

Hyvé johtaminen ja tyGtoveruus
ovat henkildst6n hyvinvoinnin
jamenestyvan liiketoiminnan
perusta. Vuosi 2009 oli henki-
|5stdjohtamisen osalta haastava;
kansainvalinen talouskriisi tuntui
my6s SRV:ssa. Vuoden alkupuo-
lella tehtiin erilaisia sopeutta-
misjdrjestelyjd, mutta irtisano-
misilta valtyttiin. SRV laajentaa
henkildston sisdistd liikkuvuutta
ja vahvistaa asiantuntijoidensa
osaamista.
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SRV:ssé aloitettiin yt-neuvottelut tammi-
kuussa 2009. Neuvottelut koskivat konser-
nin ylempia toimihenkildité ja toimihenkildi-
t4. Neuvottelujen tuloksena SRV lomautti
60 henkil6a maaraaikaisesti tai toistaiseksi,
mutta valttyi irtisanomisilta. Lomautusten
ulkopuolelle ja&neiden konttorilla tydsken-
televien toimihenkilgiden kanssa sovit-

tiin lomarahojen vaihtamisesta vapaiksi.
Mahdollisuuksien mukaan osa sopeutta-
mistoimista toteutettiin eldkkeelle siirtymis-
ten kautta. SRV:n kaikki avoimet paikat
pyrittiin tdyttdmaan sisdiselld rekrytoinnilla.
Loppuvuodesta 2009 osa lomautuksista
pystyttiin purkamaan erityisesti asuntoliike-
toiminnassa paakaupunkiseudulla asunto-
markkinoiden elpymisen ansiosta.

Erotumme osaamisella

Kokemuksen ja osaamisen siirron sekd par-
haiden kéytantojen levittdmisen merkitys
on kasvussa, silld SRV haluaa tarjota asi-
akkaille yha kilpailukykyisempid ratkaisuja.
SRV on asiantuntijatalo, jossa yhdistyy
hankkeiden innovatiivinen kehittdminen ja
projektien tehokas toteuttaminen. Onnistu-
akseen tdma vaatii erinomaista asiakkaiden
tarpeiden pohjalta l&htevaa tuoteosaamis-
ta sekd projektinjohtotaitoja hankkeiden
kaikissa eri vaiheissa. Vuorovaikutus niin
asiakkaiden, yhteistydkumppaneiden kuin
henkiltstén kanssa korostuu. SRV kehittaa
johtamisosaamistaan ja aloitti esimiehille
suunnatun kattavan esimies- ja vuorovai-
kutustaitojen koulutusohjelman loppuvuo-
desta 2009. SRV on nyt ja jatkossa vahva
rakennusalan osaaja ja edelldkavija, mika
mahdollistaa monipuolisten tehtdvien tar-
joamisen henkiltstolle.

Avainluvut

2009 2008 muutos, %

Henkilgstd keskimaarin 776 871 -109
Henklosts3102. 767 810 N8
Joista vakinaisessa

tybsuhteessa 706 787 -10,3
Na|s|a%2020 ................. 0,0

Henkilsto liiketoiminnoittain 31.12.

2009 2008 muutos, %

Toimitilat .....289 2% 24

Asunto- ja

aluerakentaminen 215 285 246

Kansainvalinentoiminta 8 . 47

Muut 81 98 173

Yhteensa 767 870 -1,8
Henkildsto

liikketoiminnoittain

Toimitilat: 37,7 %
Asunto- ja aluerakentaminen: 28,0 %
Kansainvalinen toiminta: 23,7 %

B Muut:10,6%

Toimihenkilgita: 524
Tydntekijoitd: 243
Yhteensé: 767



SRV Yhtitt Oyj:n hallinto perustuu Suomen
lainsaadantdon, SRV Yhtiot Oyjin yhtiojér-
jestykseen sekd Suomen listayhtitiden hal-
linnointikoodiin 2008 jéljempéna seloste-
tuin poikkeuksin. SRV Yhtitt Oyj:n osake on
listattu NASDAQ OMX Helsingin Pérssissa
jayhti6 noudattaa sen antamia, listattuja
yhtioita koskevia sdantojd ja madrayksid
sekd Finanssivalvonnan maarayksia.

SRV Yhtitt Oyj noudattaa Suomen lis-
tayhtisiden hallinnointikoodia 2008 lukuun
ottamatta suosituksen kohtaa 18, jonka
mukaan valiokunnissa tulee paddsaantgisesti
olla vahindan kolme jdsentd ja kohtaa 25,
jonka mukaan tarkastusvaliokuntaan on
valittava vahint&an kolmen jésentd. Valio-
kuntien tygjarjestysten mukaan valiokuntiin
kuuluu hallitukseen keskuudestaan valitse-
mat 2-3 jasent4. Valiokuntiin voidaan valita
kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo sen
tarkoituksenmukaiseksi ottaen huomioon
hallituksen rakenteen ja jasenméaran.

Suomen listayhtiiden hallinnointikoodi
2008 on saatavilla Arvopaperimarkkinayh-
distys ry:n internet-sivuilla www.cgfinland.fi.

Hallintoelimet

SRV Yhtitt Oyj:n hallinto, johtaminen
javalvonta jakautuvat yhtitkokouksen,
hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Sisdisestd tarkastuksesta vastaa yhtitn ylin
johto ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat
tilintarkastajat. Operatiivista liiketoimintaa
toteuttaa toimitusjohtaja yhtién johtoryh-
man avulla.

Yhtiokokous
SRV Yhtitt Oyj:n ylin paétsksentekoelin on
yhtidkokous. Jokainen yhtion osake oikeut-
taa yhtidkokouksessa yhteen daneen.
Yhtikokouksen kutsuu koolle hallitus.
Kutsu yhtitkokoukseen julkaistaan yhdessa
valtakunnallisessa lehdessé aikaisintaan
kolme kuukautta ja viimeistaan kolme viik-
koa ennen kokousta. Kutsu julkaistaan my&s
yhtidn internet-sivuilla. Oikeus osallistua
yhtitkokoukseen on osakkeenomistajalla,
joka on merkittynd kahdeksan arkipdivéd
ennen yhtitkokousta osakkeenomistajaksi
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osakasluetteloon. Saadakseen osallistua yh-
tikokoukseen, osakkeenomistajan on teh-
téva osallistumisilmoitus yhtiélle viimeis-
tadn kokouskutsussa mainittuna paivén,
joka voi olla aikaisintaan kymmenen péivaa
ennen kokousta. Ylimé&ardinen yhtickokous
pidetdan, kun hallitus pit&d sité tarpeellise-
na tai kun se lain mukaan on pidettéva.

Yhtikokouksessa kasitelldén
yhtidjarjestyksen mukaan varsinaiselle
yhtidkokoukselle kuuluvat asiat. Kokouk-
sessa paatetddn mm. hallituksen jésenten,
puheenjohtajan sekd tilintarkastajan ja vara-
tilintarkastajan valinnasta, néille maksetta-
vien palkkioiden méérasts, tilinpaatoksen
ja konsernitilinpdatoksen vahvistamisesta,
vastuuvapauden mydntamisestd halli-
tuksen jasenille ja toimitusjohtajalle seka
taseen osoittaman voiton kdyttdmisestd.
Kokouksessa voidaan kasitelld myts muita
osakeyhtitlain mukaan yhtitkokouksessa
késiteltévid asioita, kuten osakepddoman
korottamista tai alentamista, uusien
osakkeiden antamista, omien osakkeiden
hankkimista sekd yhtigjarjestyksen muutok-
sia. Lisdksi kokouksessa kasitelldan asioita,
joita joku osakkeenomistajista on osakeyh-
tidlain mukaisesti vaatinut kdsiteltévéksi
yhtitkokouksessa.

Osakkeenomistajien ja yhticn
toimielinten vélisen vuorovaikutuksen
sekd osakkeenomistajien kyselyoikeuden
toteuttamiseksi yhtitkokouksissa ovat
|dsnd toimitusjohtaja, hallituksen puheen-
johtajaja riittéva maard hallituksen jasenid.
Hallituksen jaseneksi ensimmaistd kertaa
ehdolla oleva henkilg osallistuu valinnasta
padttdvadn yhtitkokoukseen, ellei hdnen
poissaololleen ole painavia syitd.

Hallitus

SRV Yhtitt Oyj:n hallitukseen kuuluu yh-
tiokokouksen valitsemat viidestd kahdek-
saan jasentd. Yhtiokokous valitsee yhden
hallituksen jésenistd sen puheenjohtajaksi.
Hallitus valitsee keskuudestaan varapu-
heenjohtajan. Hallituksen jasenen toimikau-
si alkaa valintakokouksesta ja paattyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiskokouk-

sen paattyessa. Hallitus arvioi jasentensd
riippumattomuuden jailmoittaa, ketka
hallituksen jésenista on katsottu riippumat-
tomiksi yhtigstd ja ketkd riippumattomiksi
merkittavistd osakkeenomistajista.

Varsinainen yhtitkokous valitsi
24.3.2009 hallitukseen viisi jasentd. Halli-
tuksen jaseniksi valittiin

lIpo Kokkila

hallituksen puheenjohtaja

Lasse Kurkilahti

hallituksen varapuheenjohtaja

Jukka Hienonen

Hannu Leinonen (eronnut hallituksen

jasenyydestd 30.9.2009)

Matti Mustaniemi

Hallituksen jasenistd Lasse Kurkilahti,
Jukka Hienonen, Matti Mustaniemi ja Han-
nu Leinonen ovat riippumattomia yhtidsta
ja merkittdvasts osakkeenomistajasta. llpo
Kokkila on ei-riippumaton yhtidstd ja han
on merkittdva osakkeenomistaja. Hallituk-
sen jasenet on esitetty sivulla 32 ja heidén
omistustietonsa sivulla 30.

Vuonna 20089 hallitus kokoontui 11
kertaa. Hallituksen kokouksissa oli ldsna
keskimaarin 94,3 % hallituksen jdsenisté.

Hallitus vastaa yhtitn hallinnosta ja
toiminnan asianmukaisesta jérjestdmises-
ta. Osakeyhtitlaissa asetettujen tehtdvien
liséksi hallitus hyvaksyy yhtién vision,
toiminta-ajatuksen ja arvot sekd vahvistaa
niiden saavuttamiseksi asetetut strategiat,
budjetit ja toimintasuunnitelmat. Lisaksi
hallitus valitsee toimitusjohtajan seké ohjaa
ja valvoo hanen toimintaansa. Hallitus
varmistaa yhtion johtamisjérjestelman
toimivuuden ja hyvéksyy sekd riskienhal-
linnan ett& sisdisen valvonnan periaatteet.
Hallitus paattaa myds yhtion toiminnalle
merkittavistd asioista, kuten keskeisisté
investoinneista ja sitoumuksista, yritys- ja
liketoimintakaupoista sekd operatiivisen
johdon ja henkildstdn palkitsemis- ja kan-
nustinjdrjestelmista.
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Hallitus on laatinut toimintaansa
varten kirjallisen tyojérjestyksen, jossa on
maédritelty tarkemmin hallituksen ja sen
puheenjohtajan keskeiset teht&vét ja toi-
mintaperiaatteet. Hallituksen puheenjohtaja
huolehtii ja valvoo, ettd hallitus tayttaa sille
lain ja yhti6jarjestyksen mukaan kuuluvat
tehtavat.

Hallitus kokoontuu sdannéllisesti
etukéteen vahvistetun kokousohjelman
mukaisestija sen lisaksi tarpeen mukaan.
Hallitus on paattsvaltainen, kun koko-
uksessa on ldsnd enemman kuin puolet
jasenistd ja heistd yksi on puheenjohtaja tai
varapuheenjohtaja. Hallituksen kokouksiin
osallistuvat toimitusjohtaja ja lakiasiainjoh-
taja, joka toimii hallituksen sihteering. Muut
konsernin johtoryhmén jésenet osallistuvat
hallituksen kokouksiin hallituksen kutsusta.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydsken-
telytapojaan vuosittain.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on paattanyt perustaa kaksi
valiokuntaa: tarkastusvaliokunnan seka
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan. Valio-
kunnat toimivat hallituksen vahvistamien
tybjdrjestysten mukaisesti ja raportoivat
ty6stéan hallitukselle. Valiokunnilla ei ole
itsendistd paatdsvaltaa. Niiden tehtévéna on
valmistella asioita hallituksen ja yhtitkoko-
uksen paatettaviksi.

Tarkastusvaliokunta
Tarkastusvaliokunta késittelee yhtion talou-
dellista raportointia ja valvontaa koskevia
asioita. Se avustaa yhtion hallitusta seu-
raamalla ja valvomalla yhtién taloudellista
tilannetta ja raportointia sekd varmistamal-
la, ettd yhti6n kirjanpidon ja varainhoidon
valvonta, sisdinen valvonta, riskienhallinta,
tilintarkastus seké yhtion toiminta on
jarjestetty lakien, maaraysten ja yhtion
hallituksen paatsten mukaisesti. Lisaksi
tarkastusvaliokunta valmistelee yhtitkoko-
ukselle tilintarkastajan valintaa.
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Tarkastusvaliokunta muodostuu
hallituksen keskuudestaan valitsemistaan
jdsenista.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajana
toimi Matti Mustaniemi. Tarkastusvaliokun-
nan jdsenend toimi 24.3.2009 pidettyyn
yhtitkokoukseen saakka Markku Sarkamies
jataman jalkeen Lasse Kurkilahti. Tarkas-
tusvaliokunta kokoontui vuoden 2009
aikana viisi kertaa. Valiokunnan kokouksissa
olilasna 90 % valiokunnan jdsenista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmis-
telee yhtidkokoukselle hallituksen jasenten
ja puheenjohtajan valintaa ja palkitsemista
koskevat asiat. Lisdksi valiokunta kasittelee
johdon nimitys- ja palkitsemisasioita sekd
henkilgston palkitsemisjérjestelmid koske-
via asioita.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta
muodostuu hallituksen keskuudestaan
valitsemistaan jésenistd. Valiokunnan
puheenjohtajana toimi vuonna 2009 llpo
Kokkila ja muina jdseniné Jukka Hienonen
jaajalla24.3.-30.9.2009 Hannu Leino-
nen. Jasenistd Jukka Hienonen ja Hannu
Leinonen ovat riippumattomia yhtiostd ja
merkittévistd osakkeenomistajista. lIpo
Kokkila on ei-riippumaton yhtidstd ja hdn on
merkittdvd osakkeenomistaja.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta ko-
koontui vuoden 2009 aikana kolme kertaa.
Valiokunnan kokouksissa oli ldsnd 100 %
valiokunnan jdsenisté.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa yhtitn operatiivises-
ta toiminnasta ja juoksevasta hallinnosta.
Hén vastaa hallitukselle sen asettamien
tavoitteiden, suunnitelmien, linjausten ja
padmadrien toteutumisesta. Toimitusjoh-
taja huolehtii yhtién kirjanpidon lainmukai-
suudesta ja varainhoidon luotettavasta jar-
jestdmisestd. Han valmistelee hallituksessa
kdsiteltdvat ja padtettavat asiat sekd panee
toimeen hallituksen paatékset. Toimitusjoh-

taja on myds yhtitn johtoryhman puheen-
johtaja. Hallitus nimittda ja vapauttaa
toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen
tehtévastaan.

SRV Yhtitt Oyj:n toimitusjohtaja oli
11.8.2009 saakka DI, KTM Eero Heliévaa-
ra ja tdman jélkeen ekonomi, OTK Hannu
Linnoinen. SRV Yhtitt Oyj:n varatoimitus-
johtaja ja toimitusjohtajan sijainen on DI
Timo Nieminen.

Konsernin johtoryhmé

Konsernin johtoryhma ja johtoryhmén
ty6valiokunta avustavat toimitusjohtajaa
toiminnan suunnittelussa ja operatiivisessa
johtamisessa sekd valmistelee emoyhtién
hallituksessa kasiteltévid asioita. Konsernin
johtoryhméssé kasitellaan liketoimintaan
sekd toiminnan valvontaan ja kehittdmiseen
liittyvid asioita.

Johtoryhméén kuuluvat

Hannu Linnoinen toimitusjohtaja,

johtoryhmén puheenjohtaja

toimitusjohtajan sijainen

4444444444444 o Werapuheenjohtaja)
Juha Pekka Ojala toimitilaliiketoiminnan ja
Bg]tian Iiiketp‘iminpgnjohtajg
Vi Matti Kullas W.V.(-z.q{a"jén Iiikett')‘iminpfanjohtaj"a.

Juha-Veikko Nikulainen  asunto- ja alueliketoiminnan

johtaja

lakiasiainjohtaja

talousjohtaja
henki

tojohtaja

viestinta- ja
markkinointijohtaja

Johtoryhmén ty6valiokuntaan kuuluvat
Hannu Linnoinen, Timo Nieminen, Juha
Pekka Ojala, Veli-Matti Kullas, Juha-Veikko
Nikulainen ja Jussi Ollila. Johtoryhmén ja
tydvaliokunnan sihteerind toimii konsernin
kehitysjohtaja. Vuonna 2009 johtoryhma
kokoontui 12 kertaa ja tydvaliokunta 32
kertaa.

Konsernin johtoryhmaén jésenet on
esitetty sivulla 33 ja heidén omistustietonsa
sivulla 30.



Palkitseminen

Yhti6kokous padttad hallituksen ja valio-
kuntien jasenille maksettavista palkkioista.
Yhtion hallitus paattéa toimitusjohtajan ja
konsernin johtoryhméaan kuuluvien toimi- ja
tybsuhteiden ehdoista ja muusta kompen-
saatiosta.

Hallituksen palkkiot
Varsinaisessa yhtitkokouksessa 24.3.2009
padtettiin, ettd hallituksen puheenjohta-
jalle maksetaan palkkiona 5 000 euroa
kuukaudessa, varapuheenjohtajalle 4 000
euroa kuukaudessa ja hallituksen muille
jasenille 3000 euroa kuukaudessa. Lisgksi
padtettiin maksaa 500 euron kokouspalkkio
hallituksen ja valiokuntien kokouksista.
Hallituksen jasenille maksetut koko-
naispalkkiot vuodelta 2009 olivat seuraavat:

lIpo Kokkila,

hallituksen puheenjohtaja

Lasse Kurkilahti,

hallituksen varapuheenjohtaja .

Hannuleinonen
... [24:3:309.2009)

MattiMostariemi 45000
Markku Sarkamies 14.000

(11.-24.3.2009)
Yhteensd 254.500

Toimitusjohtajan toimisuhteen ehdot
ja osakeomistus

Teht&vén ollessa vliaikainen, SRV Yhtiét
Ovyj:n ja Hannu Linnoisen valilla ei ole sol-
mittu erillistd toimitusjohtajan toimisopi-
musta. Hannu Linnoisen ty6sopimuksen
mukaan sopimuksen irtisanomisaika on
kuusi kuukautta. Mikali SRV Yhtiét Oyj
irtisanoo Hannu Linnoisen tydsopimuksen,
hén on oikeutettu saamaan irtisanomisajan
palkan lisgksi kuuden kuukauden kokonais-
palkan suuruisen erokorvauksen. Mikali
irtisanominen tapahtuu ennen 1.1.2010,

on korvauksena maksettava liséksi kuuden
kuukauden palkkaa vastaava mééra. Toi-
mitusjohtajan eldkeikd ja maksettava elgke
méadraytyvat lain mukaan.

Toimitusjohtajalle maksettavan
tulospalkkion enimméaismaard on kolmen
kuukauden palkkaa vastaava suoritus ja
osakepalkkion enimméisméaara yhdeksén
kuukauden palkkaa vastaava suoritus.

Toimitusjohtaja Hannu Linnoinen
omistaa 615.566 kpl SRV Yhtiat Oyj:n
osakkeita, miké vastaa 1,67 % SRV Yhtiot
Ovyj:n osakkeista ja danistd. 326.000
Hannu Linnoisen omistamaan osakkeeseen
kohdistuu 31.12.2009 luovutusrajoituksia
siten, ettd hanelld on oikeus myyda 81.500
osaketta 1.1.2010 alkaen, 81.500 osaketta
1.1.201 alkaen, 81.500 osaketta 1.1.2012
alkaen ja 81.500 osaketta 1..2013 alkaen.
Muut Hannu Linnoisen omistamat osakkeet
ovat vapaasti luovutettavissa.

SRV Yhtitt Oyj ja Jukka Hienonen
ovat 15.12.2009 solmineet toimitusjohta-
jan teht&vaa koskevan toimisopimuksen,
jonka mukaisesti Jukka Hienonen aloittaa
toimitusjohtajan tehtdvéssa viimeistadn
1.8.2010. Toimitusjohtajalla on oikeus jadda
elakkeelle téytettydan 60 vuotta. SRV
Yhtiét Oyj suorittaa eldkevakuutusmaksua,
jonka maérd on 20 % toimitusjohtajan
palkasta lukuun ottamatta tulospalkkioita.
SRV ei vastaa myShemmin maksettavan
elakkeen madrdstd. Toimisopimuksen mu-
kainen irtisanomisaika on kuusi kuukautta.
Mikali SRV Yhtict Oyj irtisanoo sopimuk-
sen, toimitusjohtajalle suoritetaan liséksi
12 kuukauden palkkaa vastaava erokorvaus.
Mikali toimitusjohtaja irtisanoo sopimuk-
sen ennen kuin han on toiminut tehtévdssa
yli kahta vuotta, hénelle maksetaan lisaksi
kuuden kuukauden palkkaa vastaava ero-
korvaus. Mikali toimitusjohtaja irtisanoo
sopimuksen toimisuhteen kestettyé yli kaksi
vuotta, hinelle maksetaan 12 kuukauden
palkkaa vastaava erokorvaus.

Palkitsemisjérjestelmét

Yhtitn johto kuuluu vuosittain erikseen
padatettévan konsernin tulospalkkiojérjestel-
maén piiriin. Tulospalkkion m&araan vaikut-
tavat konsernin tulos, liketoiminta-alueen
tulos sekd henkil6kohtainen suoriutuminen.

Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojérjestelman
periaatteet vuodeksi kerrallaan ja niiden
perusteella maksettavat palkkiot. Tulos-
palkkiona voidaan maksaa enint&én kolmen
kuukauden palkkaa vastaava suoritus.

SRV Yhtitt Oyj:n ja Jukka Hienosen vé-
lisessa toimisopimuksessa on sovittu, ettd
Jukka Hienoselle maksettava tulospalkkio
perustuu SRV Yhtitt -konsernin voittoon
ja tulospalkkion enimmaismaara on 40 %
toimitusjohtajan vuosipalkasta.

SRV Yhtigt Oyj:n hallitus on lisaksi hy-
vaksynyt avainhenkilgiden vuosia 2008-
2010 koskevan osakepalkkiojarjestelman
perusteet. Hallitus pa&ttaa vuosittain
jdrjestelmén ansaintakriteereistd ja niille
asetettavista tavoitteista. Ansaintakritee-
rit perustuvat konsernin ja liketoiminta-
alueiden tulokseen. Osakepalkkiona voidaan
maksaa enintdan yhdeksan kuukauden
palkkaa vastaava suoritus. Jarjestelman
perusteella saatuja osakkeita koskee luovu-
tusrajoitus, joka on voimassa sen kalente-
rivuoden loppuun, jonka aikana on kulunut
kaksi vuotta osakkeiden ansaitsemisesta.

SRV Yhtitt Oyj on solminut Jukka
Hienosen sekd kahden johtajan kanssa
osakekannustinjérjestelmdé koskevat sopi-
mukset. Jukka Hienosen kanssa tehdyn so-
pimuksen mukaisesti Jukka Hienoselle an-
netaan 1.500.000 hankintaoikeutta, jotka
oikeuttavat hdnet merkitsemaan tai hankki-
maan 1.500.000 SRV Yhtiot Oyj:n osaketta
hintaan 4,80 euroa osakkeelta (sopimusta
edeltdvan kuuden (6) kuukauden painotettu
keskihinta) tai saamaan hankintaoikeu-
den kéytostd syntyvad hydtyd vastaavan
madran rahaa yhtion paatoksen mukaisesti.
Jérjestelman ehtojen mukaan saadusta
verojen jélkeisestd arvosta on puolet oltava
sidottuna SRV Yhtist Oyj:n osakkeisiin.
Jérjestelmén perusteella saatuja osakkeita
koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa
kaksi vuotta osakkeiden saamisesta lukien.
Hankintaoikeuksia voidaan kayttaa viidessa
kdytt6jaksossa, joista ensimmadinen alkaa
1.8.2010 ja viimeinen paattyy 31.7.2016.
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Jérjestelmén ehtojen mukaan saadusta
verojen jélkeisestd arvosta on puolet oltava
sidottuna SRV Yhtitt Oyj:n osakkeisiin ja
osakkeet ovat kahden vuoden luovutusra-
joituksen alaisia. Yhden johtajan kanssa on
solmittu vastaava sopimus hankintaoikeuk-

sien madran ollessa 500.000 kappaletta.
Yhdelld liketoiminta-alueen johtajalla on
osakekannustinjérjestelméaa koskeva sopi-
mus, jonka mukaisesti henkil6lla on oikeus
yhtitn osakkeen arvon kehitykseen vuosina
2006-2013 perustuvaan osakepalkkioon.

Jérjestelmdn perusteella henkild voi saada
yhteensd enintddn 100.000 osaketta vuo-
sina 2010-2013, misté enintdan 25000
osaketta vuodessa. Yhtion hallitus paattas,
suoritetaanko osakepalkkio osakkeina tai
niitd vastaavana rahasuorituksena.

SRV:n maksamat toimitusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen sekd johtoryhmén palkat ja palkkiot

Euroa

Palkka ja luontaisedut 2009

Tulospalkkiot 2009

Yhteensd 2009

Toimitusjohtaja Eero Heliévaara (1.1.-11.8.2009) 169.176 — 169.176
Tgimitusjohtﬁjg Hannu Lipnoinen [12.8.—31.12.'2'Q09) 104.316 - ) 104.3]@
oSO i WA09 o ......)aB00 160.009
Muut johtoryhman jasenet 794.363 59.303 853.666

Henkiléston osakeomistusjérjestelmé
2005
Syksylla 2005 SRV Henkiléstd Oy suuntasi
SRV Yhtitt -konsernin henkilskunnalle
ja hallituksen jésenille osakeannin, jonka
tarkoituksena on sitouttaa henkilst6 yhtion
pitkdn aikavélin tavoitteisiin. SRV Yhtitt
Oyj:n listautumisen yhteydessa vuonna
2007 SRV Henkilasts Oy sulautui SRV
Yhtiot Oyj:66n ja sen osakkaat saivat sulau-
tumisvastikkeena SRV Yhti6t Oyj:n uusia
osakkeita. Sulautumisvastike méaaraytyi
listautumishinnan perusteella siten, ettd ku-
takin omistamaansa SRV Henkilstd Oy:n
osaketta kohden osakkeenomistaja sai noin
16,33 SRV Yhtitt Oyj:n osaketta.
Sulautumissuunnitelman mukaan
sulautumisvastikkeena saatujen SRV Yhtiot
Oyj:n osakkeiden omistaminen on sidottu
ty6suhteen jatkumiseen ja osakkeiden
luovuttamista on rajoitettu siten, ettd
osakkeenomistaja on oikeutettu myyméan
osakkeistaan 20 prosenttia 1.1.2008 alkaen,
20 prosenttia 1.1.2010 alkaen, 20 prosenttia
1..201 alkaen, 20 prosenttia 1.1.2012 alka-
enja 20 prosenttia 1.1.2013 alkaen. Mikali
henkiln tydsuhde lakkaa muutoin kuin
osakkeenomistajan kuoleman tai eldkkeel-
le j&amisen johdosta, hédn on velvollinen
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luovuttamaan eroamishetkelld luovutusra-
joituksen alaiset osakkeensa yhtiélle tai sen
madaraamalle taholle.

Sisépiiri

SRV Yhtiat Oyj:n sisdpiiriin kuuluvat ilmoi-
tusvelvolliset sisépiirildiset, pysyvét yritys-
kohtaiset sisdpiirildiset sekd hankekohtaiset
sisdpiirildiset. lImoitusvelvollisia sisdpiiri-
|gisid ovat asemansa perusteella hallituksen
jdsenet, toimitusjohtaja, varatoimitusjoh-
tajat, merkittdvimpien tytaryhtisiden halli-
tusten jdsenet ja toimitusjohtajat, konsernin
johtoryhmén jésenet, tilintarkastaja ja
varatilintarkastaja. Pysyvid yrityskohtaisia
sisdpiirildisia ovat sisépiiriohjeessa erikseen
madritellyt henkilot.

SRV Yhtiét Oyj noudattaa Helsingin
Pérssin sisépiiriohjetta, jonka mukaisesti
SRV Yhtiét Oyj:n hallitus on vahvistanut
yhtidn sisdpiiriohjeen. Sen mukaisesti pysy-
van sisapiirildisen on suositeltavaa ajoittaa
kaupankaynti yhtitn osakkeilla ajankohtiin,
jolloin markkinoilla on mahdollisimman
téydellinen tieto osakkeen arvoon vaikutta-
vista seikoista. SRV Yhtitt Oyj:n pysyvaan
sisdpiiriin merkityt henkilot eivét saa kayda
kauppaa yhtion liikkeeseen laskemilla
arvopapereilla 14 vuorokauden aikana ennen

tilinpaatdstiedotteen ja osavuosikatsauksen
julkistamista.

SRV Yhtiat Oyj:n sisépiirirekisterejd
ylldpitda konsernin lakiasiainyksikkd, joka
pdivittad ilmoitusvelvollisia sisapiirildisia
koskevat julkiseen sisapiirirekisteriin mer-
kittavat tiedot Suomen Arvopaperikeskuk-
sen yllapitdmaan NetSire-palveluun, joka on
nahtavilld internetissa.

Tilintarkastus

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtic-
kokouksessa toimikaudeksi, joka paattyy
valintaa seuraavaan ensimmaéisen varsinai-
sen yhtitkokouksen paattyessa.

Varsinainen yhtiokokous valitsi
24.3.2009 tilintarkastajaksi KHT-yhteisd
Ernst & Young Oy:n, pdavastuullisena tilin-
tarkastajana KHT Mikko Rytilahti.

Vuonna 2009 tilintarkastajalle mak-
settiin tilintarkastuspalkkioita 236.000
euroa. Lisaksi tilintarkastajalle maksettiin
muista palveluista 18.000 euroa (mukaan
lukien kaikki samaan konserniin tai ketjuun
kuuluvat yhtict).



Kuvaus SRV:n taloudelliseen
raportointiin liittyvien sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan
jérjestelmien paapiirteistd
SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan varmis-
taakseen liketoimintansa tuloksen luotet-
tavuuden. Sisdisen valvontajérjestelman ta-
voitteena on varmistaa, ettd yhtion toiminta
on tehokasta ja tuloksellista, raportointi on
luotettavaa ja ettd lakeja ja sd&nndksid nou-
datetaan. Sisdinen valvontajérjestelma ei
kuitenkaan voi antaa tayttd varmuutta siitd,
ettd riskien toteutuminen voidaan estaa.
SRV:n liiketoimintaa ohjaa konsernin
laajuisesti noudatettavat yhtendiset liiketoi-
mintaperiaatteet, pdatksentekovaltuudet
jayhtion arvot. Sisdinen valvonta rakentuu
terveestd yritys- ja johtamiskulttuurista
sekd madritellyistd raportoinnista ja sen
perusteista. Sisdinen valvonta perustuu
erityisesti taloudellisiin raportteihin, johdon
raportteihin, riskiraportteihin seké siséisen
tarkastuksen raportteihin. Yrityksen kes-
keistd toimintaa ohjataan laadittujen siséis-
ten toimintapolitiikkojen ja -tapojen avulla.
SRV:n liketoiminta perustuu raken-
tamishankkeiden toteuttamiseen. SRV:n
likevaihto syntyy rakentamisprojekteista
jayhtion tulos on riippuvainen yksittgisten
projektien kannattavuudesta ja etenemisai-
kataulusta.

Taloudellinen ohjaus ja valvonta
Liiketoimintojen siséisestd valvontajarjes-
telmésté vastaa liketoiminnan johtoryhma
sekd controller-toiminto SRV:n konsernipe-
riaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti. Keskei-
nen ohjaus- ja valvontaprosessi toimintojen
tehokkuuden ja tarkoituksenmukaisuu-
den varmistamisessa on kuukausittainen
talousraportointi ja sen yhteydessd teht&va
analyysi toteutuneen tuloksen ja budjetoi-
dun sekd jatkuvasti yllapidettévien raken-
tamishankkeiden ja liketoiminnan tuloksen
ennusteen valilla.

Konsernin sisdisestd valvontajérjestel-
méstd vastaa SRV Yhti6t Oyj:n hallitus ja
tarkastusvaliokunta, konsernin johtoryhma
ja johtoryhmén tydvaliokunta, liiketoiminto-
jen johtoryhmat sekd taloushallinto. Keskei-
nen ohjaus- ja valvontaprosessi konsernin
taloudellisen raportoinnin oikeellisuuden
varmistamisessa on kuukausittainen
johdon talousraportointi ja sen yhteydessa
tehtéva analyysi toteutuneen tuloksen ja
budjetoidun sekd jatkuvasti yllapidettdvén
ennusteen valilla.

Taloudellista johtamista ja toimin-
tojen valvontaa tukevat ja koordinoivat
konsernin taloushallinto ja SRV:n liiketoi-
mintojen controller-organisaatio. SRV on
laatinut konsernitasoiset raportointimallit
liketoimintojen taloudellisen raportoinnin
yhtendistdmiseksi. Liiketoimintojen rapor-
teilla pyritddn varmistamaan, etté valvonta
kattaa kaikki térkedt liketoiminnan alueet.
N&in taataan se, ettd mahdolliset poikkea-
mat taloudellisista tavoitteista tunnistetaan
ja kommunikoidaan ja ettd niihin voidaan
reagoida tehokkaalla ja yhdenmukaisella
tavalla viiveettd.

Taloudellisen valvonnan toimenpiteet
ovat myds johdon jatkuvaa liketoiminnan
valvontaa ja ohjausta. Talousraporteissaon
madritelty keskeiset valvontamittarit, joiden
tarkoitus on mitata ja tukea liketoiminnan
tehokkuutta ja yhdenmukaistamista sekd
valvoa annettujen tavoitteiden saavutta-
mista.

Hallitus on hyvéksynyt konsernin johto-
ryhmén laatimat siséiset hyvéksyntarajat.

Taloudellisen raportoinnin
luotettavuus

Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden
valvonta perustuu SRV:n méérittelemiin
taloudellisen raportointiprosessin periaat-
teisiin ja ohjeistukseen.

Tilinpaatosstandardien tulkinta ja so-
veltaminen on keskitetty konsernin talous-
hallintoon, joka yhti6n tarkastusvaliokunnan
valvomana yllapitda SRV:n laskentastan-
dardeja (SRV IFRS Accounting Manual).
Konsernin taloushallinto valvoo ndiden
standardien ja ohjeiden noudattamista.

Budjetointi- ja raportointiprosessien
valvonta perustuu SRV:n budjetointiohjei-
siin, joiden madrittdmisestd ja keskitetystd
ylldpitdmisestd vastaa konsernin taloushal-
linto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukai-
sesti koko konsernissa.

Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus on SRV Yhtiot Oyj:n
hallituksen alainen toiminto. Sisdisen
tarkastuksen jarjestdmiseksi hallitus voi
kayttaa ulkoisen palveluntuottajan palvelui-
ta. Sisdinen tarkastus raportoi hallituksen
tarkastusvaliokunnalle, toimitusjohtajalle ja
talousjohtajalle. Suoritettavat tarkastukset
perustuvat tarkastusvaliokunnan vuosittain
hyvéksymadn tarkastussuunnitelmaan.
Suoritetuista tarkastuksista raportoidaan
tarkastusvaliokunnalle seké vuosittain yhti-
on hallitukselle.
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Osakeomistus 31.1.2010

Hallituksen jésenet

Ilpo Kokkila e . 13 552"000 osakett§
5 178 129 osaketta
1 OOOHOOO osakettan

ZO'QOO osakett.?
. ei omistustan

2"200 osakettq

ei omistusta

65"322 osaketta

ei omistusta

Toimitusjohtaja ja hénen sijaisensa

Hannulinnoinen ) 615566 osaketta
Madrdysvaltayhteisjenomistus ) _eiomistusta
TimoNieminen ) 418 266 osaketta
Mééréyg\‘/'z‘akl‘tayhteisﬁjen omistus ) ) ei omistustq
Muu johtoryhmé

PijoAhanen ) 1700 osaketta
Katrilnnanen . _eiomistusta
Veli-MattiKullas ) 103 984 osaketta
Juha-VekkoNikulainen ) 2000 osaketta
JussiOllila ) 1000 osaketta
JuhaPekkaQjala ) 99 984 osaketta
Valtteri Palin 26129 osaketta
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SRV:n systemaattisella riskienhallinnalla
varaudutaan liketoimintaa haittaavien teki-
jbiden torjumiseen ja edesautetaan uusien
mahdollisuuksien tunnistamista. Kun stra-
tegiset ja toiminnalliset riskit tunnistetaan
janiihin reagoidaan ajoissa, kasvatetaan
liketoiminnan vakautta. Riskienhallinta on
osa SRV:n johtamisjarjestelmad. Se tukee
yrityksen arvoja, visiota, strategiaa ja tulos-
tavoitteiden saavuttamista.

Riskienhallinnan tavoitteena on var-
mistaa, etteivat SRV:n hallittavissa olevat
riskit vaaranna liiketoimintaa. Keinona
on systemaattinen ja kokonaisvaltainen
|ahestymistapa riskien tunnistamiseen ja ar-
vioimiseen sekd tarvittavien riskienhallinta-
toimenpiteiden toteuttamiseen ja toiminnan
raportointiin.

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on
yhtion hallituksella ja toimitusjohtajalla.
Hallitus hyvaksyy riskienhallintastrategian
ja -politiikan seka arvioi koko yhtidn ris-
kienhallinnan viitekehyksen. Operatiivisella
johdolla on vastuu pdivittaisestd riskien-
hallinnan toteutuksesta sekd johtamisesta
ja valvonnasta. Konsernin riskienhallinta-
toiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden
soveltamista ja kehittda konserninlaajuisia
toimintatapoja.

STRATEGISET RISKIT

Yleinen talouskehitys

Muutokset taloussuhdanteissa tai asiakkai-
den toimintaympéristdssa voivat vaikuttaa
olennaisesti SRV:n liiketoimintaan ja sitd
kautta taloudelliseen asemaan ja liiketoi-
minnan tulokseen.

Yritysten luottamus yleiseen talous-
kehitykseen sek kuluttajien luottamus
oman talouteen ovat rakentamisen kannalta
keskeisid. Suhdannetilanteen heikentyes-
sad merkittdvasti asuntojen ja toimitilojen
kysyntd heikkenee. Toimitilojen hinnat ja
tilavuokrat sekd asuntojen hinnat kadantyvat
laskuun. Rakentamisen mééré vahenee ja
kilpailu hankkeista kiristyy.

RISKIENHALLINTA

Rahoituksen saatavuus ja ehtojen muu-
tokset nakyvat suoraan sekd kiinteist- etta
asuntomarkkinoilla. Huonossa tilanteessa
rahoitusta on vaikea saada ja sen hinta nou-
see etenkin riskialttiimmissa kohteissa.

Suhdanneriskien hallinta perustuu
SRV:l4 jatkuvaan ympéristén muutos-
ten ja markkinatilanteiden ennakointiin,
systemaattiseen toiminnan suunnitteluun
ja valvontaan, eri liketoiminta-alueiden ja
hankemuotojen painopisteiden hallintaan,
harkittuun pddoman kayttoon sek yrityk-
sen joustavaan organisaatiorakenteeseen ja
nopeaan reagointikykyyn.

Kannattavuus

Toiminnan kannattavuutta parannetaan
lisadmalld omakehitteisten hankkeiden
suunnittelua ja toteutusta. Hankkeet analy-
soidaan huolellisesti seka niiden kehitt&-
misvaiheessa ettd rakentamisen aloituspaa-
toksid tehtdessd. Pddoman osalta pyritddn
lyhytaikaisiin sitoumuksiin sekd kayttajien ja
omistajien varmistamiseen ennen rakenta-
misen aloitusta. Yrityksen kustannustehok-
kuutta ylldpidetdan ja kehitetddn jatkuvasti.
Toimintaa suunnitellaan ja sopeutetaan
vallitseviin markkinaolosuhteisiin.

Kasvu

SRV hakee pitkalla téhtdimells kasvua
Suomen lahialueen kehittyviltd markkinoilta
ja Suomen kasvukeskuksista. Samalla tasa-
painotetaan toimintaa eri toiminta-alueiden
vililla.

Kasvuun liittyvaa riskien hallintaa kehi-
tetddn myds syventamalld padasiakasryh-
mien liketoimintaosaamista, laajentamalla
luotettavia paikallisia yhteistySkumppani-
verkostoja seké yhtendistamalla toiminnan
valvontaa ja raportointia. Lisaksi SRV:ss4
panostetaan merkittavasti henkildston
osaamiseen, matriisitoimintojen kehitté-
miseen sekd osaamisen siirtoon uusille ja
kasvaville liketoiminta-alueille.

TOIMINNALLISET RISKIT

Resurssien hallinta
Oman organisaation merkittdvimmat riskit
liittyvét olemassa olevan henkilkunnan
pysyvyyteen sekd uusien ammattitaitoisten
henkiliden saatavuuteen. Néitd edistet&én
hyvélla henkildstopolitiikalla, jossa panoste-
taan suunnitelmalliseen koulutukseen ja hy-
védn tydympéristdon, aktiiviseen yhteisty-
hon oppilaitosten kanssa seka positiiviseen
ja kilpailukykyiseen tydnantajakuvaan.
Yrityksen toiminnassa merkittavind
resursseina ovat myds toteutuksen yhteis-
ty6verkostoon kuuluvat erityisasiantuntijat,
suunnittelijat, aliurakoitsijat sekd materiaa-
litoimittajat. Uusia luotettavia ja ammatti-
taitoisia yhteistydkumppaneita haetaan ja
kehitetd&n verkostoon jatkuvasti.

Projektien hallinta
Hankkeisiin kohdistuvia teknisid ja toimin-
nallisia riskeja hallitaan hankesuunnitel-
milla, suunnittelun ohjauksella, laatusuun-
nitelmilla sekd toteutuksen ohjauksella ja
valvonnalla. Alihankintaprosessissa tehddan
tiivistd yhteisty6td viranomaisten kanssa.
Riskienhallinnassa on keskeisessé asemassa
my6s SRV:n aktiivinen toiminnan kehitys-
ty6, jota toteutetaan koordinoidusti kaikilla
liiketoiminta-alueilla.

Lisdtietoja SRV:n riskienhallinnasta
[6ytyy sivuilta 21, 22, 29 ja 66.
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HALLITUS

lipo Kokkila Matti Mustaniemi Lasse Kurkilahti Jukka Hienonen
s.1947, vuorineuvos, DI 5.1952, KTM 5. 1948, vuorineuvos, ekonomi s.1961, KTM
Hallituksen puheenjohtaja Hallituksen jasen 2005- Hallituksen jasen 2007- Hallituksen jasen 2007-
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan Tarkastusvaliokunnan Hallituksen varapuheenjohtaja 2008- Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
puheenjohtaja 2007- puheenjohtaja 2007- Tarkastusvaliokunnan jasen 2009- jasen 2007~
SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtaja
1.8.2010 alkaen.

Hannu Leinonen oli hallituksen jésen 30.9.2009 asti.

Hallituksen ja johtoryhman jésenten osakeomistukset l6ytyvat sivulta 30.
Tarkempia tietoja luottamustehtévistd ja tydtaustoista [8ytyy internetisté
osoitteesta www.srv.fi > Sijoittajat > Johto ja hallinto.
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JOHTORYHMA

Vasemmalta oikealle

Hannu Linnoinen

s.1957, ekonomi, OTK

Toimitusjohtaja 12.8.2009-31.7.2010,
varatoimitusjohtaja ja CFO vuodesta 2006 alkaen.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Timo Nieminen

5.1958, DI

Varatoimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
vuodesta 2002 lahtien. Konsernin palveluksessa
vuodesta 1987.

Juha Pekka Qjala

s.1963, Rl

Toimitilaliiketoiminnan johtaja vuodesta 2002 lahtien,
Baltian liketoiminnan johtaja vuodesta 2008 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 1997.

Juha-Veikko Nikulainen

s.1961, DI

Asunto- ja alueliiketoiminnan johtaja vuodesta 2007
|&htien. Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Veli-Matti Kullas

s.1956, DI

Venéjan liketoiminnan johtaja vuodesta 2004 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2004.

Katri Innanen

5.1960, OTK, varatuomari
Lakiasiainjohtaja syyskuusta 2008 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2008.

Jussi Ollila

s.1967,VTM

Viestinté- ja markkinointijohtaja helmikuusta 2007
lahtien. Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Pirjo Ahanen

5.1958, KTM

Henkilsstsjohtaja elokuusta 2006 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Valtteri Palin

5.1973,KTM

Talousjohtaja elokuusta 2008 lhtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2005.
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Osakkeen perustiedot

SRV Yhtitt Oyj:n osakkeet noteerataan Helsingin Pérssissé. Kaupan-
kaynti pre-listalla alkoi 12.6.2007 ja pérssilistalla 15.6.2007.
Osakkeet on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssé Keskisuurissa
yhtigissa Teollisuustuotteet ja palvelut -toimialalla. Osakkeen kaupan-
kdyntitunnus on SRV1V. Osakkeen ISIN-koodi on FI000S015308.

Osakkeenomistajien osoitteenmuutokset

Osakkeenomistajia pyydetéan ilmoittamaan nimen- ja osoitteenmuu-
tokset sen pankin tai pankkiirilikkeen konttoriin, jossa osakkaan arvo-
osuustilid hoidetaan.

Taloudellinen informaatio vuonna 2010
Varsinainen yhtitkokous 16.3.2010
Osavuosikatsaus 1-3/2010 5.5.2010 klo 8.30
Osavuosikatsaus 1-6/2010 5.8.2010 klo 8.30
Osavuosikatsaus 1-9/2010 4.11.2010 klo 8.30

Hiljaiset jaksot

SRV Yhtitt ei anna lausuntoja yhtitn taloudellisesta kehityksesté eiké
tapaa padomamarkkinoiden edustajia kahden viikon aikana ennen
vuosituloksen tai osavuosikatsausten julkistamista.

Sijoittajasuhteiden yhteyshenkilét
Toimitusjohtaja

Hannu Linnoinen

Puhelin 0201455990

Sahképosti: hannu.linnoinen@srv.fi

Viestintd- ja markkinointijohtaja
JussiOllila
Puhelin 0201455275

Sahkdposti: jussi.ollila@srv.fi

Julkaisujen tilaukset

SRV:n vuosikertomuksia ja muita taloudellisia tiedotteita voi tilata
Konserniviestinnasta:

SRV Yhtitt Oyj/viestinté

PL500

02201Espoo

Puhelin: 0201455200

Internet: www.srv.fi /julkaisujentilaus
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KONSERNIN JA LIIKETOIMINTOJEN
KEHITYS VUOSINELJANNEKSITTAIN
(TILINTARKASTAMATON).....ccccsmsmminnssmssnsannnanas

Téssé katsauksessa kerrotaan SRV-konsernin
taloudellisesta kehityksestd vuonna 2009. SRV Yhtiét
Oyj:n téydellinen tilinp&atds tilikaudelta 1.1.-31.12.2009
sisdltyy yhtion virallisiin tilinpaétdsasiakirjoihin, jotka ovat
luettavissa yhtion internet-sivuilta www. srv.fi



» HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

1.1.-31.12.2009

» SRV:n liikevaihto oli 385,0 milj. euroa (537,0 Me 1-12/2008), muutos -28,3 %
» Liikevoitto oli 9,9 milj. euroa (32,9 Me), muutos -69,8 %

» Tulos ennen veroja oli 5,8 milj. euroa (23,7 Me), muutos -75,6 %

» Tilauskanta kauden lopussa oli 480,6 mil;. euroa (455,3 Me), muutos +5,6 %
» Uudet sopimukset 396,1 milj. euroa (399,1 Me), muutos -0,8 %

» Omavaraisuusaste oli 41,3 prosenttia (41,3 %)

» Tulos per osake oli 0,06 euroa (0,43 eur)

» Ehdotettu osinko 0,12 euroa (0,12 eur) osaketta kohti

KONSERNIN AVAINLUVUT Tilauskanta oli 480,6 milj. euroa 31.12.2009 (455,2 Me
31.12.2008). Tilauskannan myyty osuus (urakkasopimukset ja myyty
IFRS IFRS muutos, muutos, . \ .. .
il euroa 1-12/2009 1-12/2008 meur " omaperusteinen tuotanto) oli 316 milj. euroa (280 Me 31.12.2008) ja
Likevainto 3850 5370 1520 283 myymatdn osuus 165 milj. euroa (176 Me). Tilikaudella allekirjoitettujen
Liikevoitto 99 29 230 698 uusien sopimusten arvo oli 396,1 milj. euroa (399,1 Me 1-12/2008).
Rahoitustuotot ja -kulut, yht. -4,2 -9,2 50
Tulos ennen veroja 58 237 179 756 LIIKETOIMINTOJEN AVAINLUVUT
: Liikevaihto
Tquuttamlaton tilauskanta 480,6 4553 25,3 56 IFRS IFRS muutos, muutos,
Uudet sopimukset 390 339 3 08 mil. euroa 1-12/2009  1-12/2008 meur %
Toimitilaliiketoiminta 208,0 349)] -141)] -40,4
Likevoitto, %o 20 & Asunto- ja alueliketoiminta 1541 1279 263 205
Tilikauden voitto, % (6 28 Kansainvélinen liketoiminta 229 60,1 -372 -619
Muut toiminnot 8,7 1,5 -28 =24
Omav-araisuusaste, % 413 4,3 Eliminoinmit 88 6 28
Korollinen nettovelka 1807 1634 Konserni yhteensd 385,0 537,0 -152,0 -28,3
Nettovelkaantumisaste, % 10,1 1017
Sijoitetun pddoman tuotto, % 47 129 . )
Oman pddoman tuotto, % 14 94 Liikevoitto
IFRS IFRS muutos, muutos,
Tulos per osake, eur 0,06 0'43 min. euroa 1-12/2009 1-12/2008 meur %
Omapéddoma per osake, eur 448 4,54 Toimitilaliiketoiminta 18,0 278 98 354
Osakkeiden lukumaaran Asunto- ja alueliketoiminta 49 0,7 4,2 590,1
painotettu keskiarvo, milj. kpl 36,0 36,5 Kansainvalinen liiketoiminta -79 9,2 171 -185/4
Muut toiminnot -4,7 -49 0,2
Eliminoinnit -03 0,1 -04 -462,2
Konsernin liikevaihto oli 385,0, milj. euroa (537,0 Me 1-12/2008). Konserni yhteensa 9,9 32,9 23,0 69,8
Liikevaihdosta 94 prosenttia (89 %) tuli Suomesta ja 6 prosenttia (11%)
Vendjaltd ja Baltiasta. Toimitilaliiketoiminnan liikevaihto oli 208,0 mil;.
euroa (349,1 Me). Asunto- ja alueliiketoiminnan likevaihto oli 154,1 milj. Liikevoitto
euroa (1279 Me). Kansainvélisen liiketoiminnan liikevaihto oli 22,9 mil. IFRS IFRS
euroa (60,1 Me). % 1-12/2009  1-12/2008
Konsernin liikevoitto oli 9,9 milj. euroa (32,9 Me 1-12/2008). Toimitilaliiketoiminta 86 80
Liikevoittoprosentti oli 2,6 prosenttia (6,1 %). Toimitilaliiketoiminnan Asuntor ja alueliketoiminta e 06
liikevoitto oli 18,0 milj. euroa (27,8 Me). Asunto- ja alueliiketoiminnan Kansamv?hnen luke?.o iminta el b4
Konserni yhteensd 2,6 6,1

liikevoitto oli 4,9 milj. euroa (0,7 Me). Kansainvélisen liiketoiminnan
liikevoitto oli -7,9 milj. euroa (3,2 Me).

Konsernin tulos ennen veroja oli 5,8 miljoonaa euroa (23,7 Me
1-12/2008). Tilikauden voitto oli 2,3 miljoonaa euroa (15,3 Me).
Osakekohtainen tulos oli 0,06 euroa (0,43 eur). Oman pddoman tuotto
oli1,4 prosenttia (9,4 %) ja sijoitetun pddoman tuotto oli 4,7 prosenttia
(12,9 %).
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Tilauskanta

IFRS IFRS muutos,
milj. euroa 31.12.09 3112.08 meur  muutos, %
Toimitilaliiketoiminta 2553 265,7 104 39
Asunto- ja alueliketoiminta 200,7 154,0 4,7 303
Kansainvélinen liketoiminta 24,6 35,6 -1,0 -31,0
Konserniyhteensd 480,6 455,3 253 56
- jostamyyty osuus 316 280
-jostamyymétdnosuus 165 176
Toimitilaliiketoiminta

IFRS IFRS muutos,
milj. euroa 1-12/2009 1-12/2008 meur  muutos, %
Likevaihto 208,0 349)] -141]
Liikevoitto 18,0 278 938
Liikevaitto, % 8,6 8,0 e
Tilauskanta 2553 265,7 104 38

Toimitilaliiketoiminta-alue muodostuu SRV Toimitilat Oy:n liike-,
toimisto-, logistiikka- ja kalliorakentamistoiminnoista seké kiinteistgjen
kehittdmisestd.

Toimitilaliketoiminnan likevaihto oli 208,0 milj. euroa (349,1 Me).
Liikevaihdon laskuun vaikutti rakentamisen volyymin laskun lisaksi my6s
se, ettd Stockmannin laajennusprojektiin liittyvéstd volyymistd noin
39 milj. euroa ei kirjaudu SRV:n liikevaihtoon. Liikevoitto oli 18,0 mil;.
euroa (27,8 Me). Liikevoittoprosentti parani 8,6 prosenttiin (8,0 %).
Tilauskanta oli 255,3 milj. euroa (265,7 Me).

Tilikauden aikana valmistui mm. Helsingin Hakaniemenranta
6 virastotalon peruskorjaus- ja muutostydt sekd Svenska Social &
Kommunal Hégskolan Helsingin Snellmaninkatu 6 uudisrakennus ja
peruskorjaustydt Senaatti-kiinteistille, Caternetin uudet tuotantotilat
Vantaan Kivikkoon sekd HTC-konseptin mukaiset toimistorakennukset
Espoon Keilaniemeen. STC-konseptin mukaiset toimistorakennukset
valmistuivat Porvoon Kuninkaanportin alueelle sekd Koivuhaantielle
Vantaalle. Porvoon Kuninkaanportin liikealueelle valmistui myds
Plantagenin puutarhamyymala toimistotiloineen sekd alueen pohjois-
siipeen tilavuudeltaan 20.000 m3:n suuruinen liikekeskus. Vantaalle
valmistuivat SGN:n kdyttdon tuleva toimisto- ja varastorakennus seka
Transspheren logistiikkakeskus. Keravalle valmistui Lassila & Tikano-
jalle uusi puunmurskauslaitos ja Lahteen Autosalvan automyymala
ja korjaamorakennus. Helsingin keskustan maanalaisen huoltovéylan
sisustusrakentamisen padurakka, tilavuudeltaan 120.000 rm3, saatiin
myds paatokseen. SRV:n rakentama pyséakaintiluola valmistui Helsingin
Kampissa ja avautui yleisokayttdon toukokuussa. P-City -pysékaintilai-
toksen operaattorina toimii Europark Finland Oy.

SRV ja Keskinginen tydeldkevakuutusyhtit Varma allekirjoittivat
tammikuussa 2009 Vierumaki Congress & Resort Hotel -projektin
urakkasopimuksen. SRV toimii kokonaisvastuullisena pagurakoitsijana
vastaten rakentamisesta ja suunnittelusta. Nelikerroksiseen hotellira-
kennukseen tulee 191 vierashuoneen lisaksi useita kokoustiloja, kuusi
ravintolaa, kuntohuone, 10-ratainen keilahalli sekd wellness-osasto.
Hotelli avataan kevaalla 2010.

SRV ja Keravan kaupunki hyvaksyivét tammikuussa 2009 sopimus-
kokonaisuuden Kercan logistiikkakeskusalueen kehittdmisestd ja tekivat
kiinteistokaupan neljdn hehtaarin maa-alueesta seka kiinteisttkaupan
esisopimuksen 22 hehtaarin alueesta. Ensimmaiselle ostamalleen tontil-
le SRV suunnittelee toteuttavansa noin 20 000 m2:n GCC (Grand Cargo
Center) -logistiikkarakennuksen. Kerca toimii 160 hehtaarin alueella
Keravan ja Vantaan rajalla.

Helmikuussa 2009 allekirjoitettiin Keravalla Kercaan rakennet-
tavan Anttilan logistiikkatiloja koskevat tontti- ja urakkasopimukset.
Keskon eldkekassa osti Keravan kaupungilta 40.000 nelismerin tontin,
jolle rakennetaan noin 19.000 bruttoneliometrin kokoinen Anttilan
korkeavarasto. Rakennuksen tilavuus on 300.000 kuutiometria. Tontin
esirakentamisty6t ovat jo valmistuneet ja rakennusty®t valmistuvat
elokuussa 2010.

Keskinginen tydeldkevakuutusyhtic Varma ja SRV Toimitilat
allekirjoittivat kesdkuussa projektinjohtourakkasopimuksen Primulan
tuotanto- ja logistiikkakeskuksen rakentamisesta Jarvenpdahan, jonne
rakennetaan Primulalle tuotanto-, logistiikka-, myynti- ja hallinto-
toiminnot sekd lounasravintola, kahvila ja myymald. Yhteensd hanke
kasittad noin 13.000 kerrosnelidmetrid rakentamista ja tehtaan tuotanto
kdynnistyy alkusyksysté 2010.

SRV valittiin heindkuussa Helsingin Diakonissalaitoksen Aurora-
talon saneerauksen projektinjohtourakoitsijaksi vastaamaan vanhan
sairaalan ja hotellin rakennusten uusimisesta tuki- ja palveluasunnoiksi
sekd rakentamaan uusia tiloja rakennukseen.

SRV, Vahinko-Tapiola ja Henki-Tapiola allekirjoittivat syyskuussa
urakkasopimuksen Helsingin Itdkeskuksen vilittomaan laheisyyteen
sijoittuvan As. Oy Helsingin Vanhalinnan rakentamisesta. Rakennetta-
van kohteen laajuus on 42.000 bruttoneliometria siséltden mm. 309
vuokra-asuntoa sekd palvelu-, ravintola- ja liiketiloja.

SRV ja Ratahallintokeskus allekirjoittivat lokakuussa sopimuksen
Kehdrata-projektin ratatunneleiden louhinnasta. SRV toimii urakoitsija-
na Vantaan Ruskeasannan aseman rakentamisessa sekd kehératatunne-
leiden louhinnassa. Yhteensd ratatunnelien louhintaa siséltyy projektiin
noin 3,6 km. Urakka on osa Kehérata-projektia, joka yhdistéa Vantaan-
kosken radan Helsinki-Vantaan lentoaseman kautta paarataan.

SRV ja Suomen Messut allekirjoittivat lokakuussa projektinjoh-
tosopimuksen messukeskuksen laajentumisesta. Sopimus késittaa
uuden monitoimihallin rakentamisen, mittavat aluetyét sekd vanhan
hallin muutostydt. Uusi halli on kooltaan noin 19.000 neliémetrié ja se
valmistuu elokuun lopussa 2011.

Tilikauden aikana solmittiin my6s mm. sopimus Metsétalon huolto-
tunnelin rakentamisesta Helsingin Yliopistolle Helsingin ydinkeskustaan,
sovittiin uuden ratsastuskeskuksen rakentamisesta Ratsastuskeskus
Primukselle Espooseen seké aloitettiin lImariselle toimistorakennuksen
saneerausty6t Espoon Niittykumpuun. Malmin sairaala-alueen uudisra-
kentamisen ja peruskorjauksen valmistelevat tyct aloitettiin Helsingissd,
Kauppiaitten Kauppaoppilaitoksen Mercurian lisatilojen rakentaminen
Vantaalla, seké Lassila & Tikanojan tuotantolaitoksen rakentaminen
Keravalla. Tuusulassa aloitettiin rakentamaan logistiikka- ja varastohallia
lImariselle seké uusia toimitiloja Fin-Seula Oy:lle. Liséksi SRV valittiin
Hyvink&an kaupungintalon uusien toimitilojen projektinjohtourakoitsijaksi.
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SRV:n toteuttama Hakaniemenrannan virastotalo valittiin Senaatti-
kiinteistdjen vuoden 2008 rakennushankkeeksi. Tunnustuksella
Senaattikiinteistot haluaa kannustaa ja tuoda esiin osaavia suunnitte-
lijoita ja tekijoita. Valinnassa otetaan huomioon yleiset laatukriteerit
sekd yhteiskuntavastuullinen toiminta, asiakkaita tukeva ratkaisu seka
innovatiivisuus.

Asunto- ja alueliiketoiminta

IFRS IFRS muutos,
milj. euroa 1-12/2009 1-12/2008 meur  muutos, %
Likevaihto 154,1 1279 263 205
Likevoitto 49 0,7 42 5901
Liikevoitto, '?/'q 32 0,6
Tilauskanta 200,7 154,0 46,7

Asunto- ja alueliiketoiminta muodostuu paakaupunkiseudulla ja sen
kehyskunnissa tapahtuvasta asuntorakentamisesta sekd alueellisesta
liiketoiminnasta. Alueellinen liketoiminta muodostuu asuntorakentami-
sen liséksi liike-, toimitila- ja logistiikkarakentamisen hankkeista.

Asunto- ja alueliiketoiminnan liikevaihto oli tilikaudella 154,1 mil}.
euroa (1279 Me) ja liikevoitto oli 4,9 milj. euroa (0,7 Me). Tilauskanta
0li 200,7 milj. euroa (154,0 Me). Liikevoiton kasvuun vaikutti urakka-
tuotannon volyymin kasvu, asuntomyynnin piristyminen loppuvuodesta
ja toteutetut kustannusten sadstotoimenpiteet. Liikevoittoon vaikutti
heikentdvdsti kolmen SRV Keski-Suomen padttyneen tydmaan yhteensa
1,2 milj. euron tappiot.

Resursseja suunnattiin aiempaa enemmaén urakointiin ja tilikauden
aikana allekirjoitettiin urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien
kanssa yhteensa 140,5 milj. euron arvosta. Allekirjoitetuista sopimuk-
sista yhteensd 82,6 milj. euroa on neuvottelu-urakoita, joissa SRV
on toiminut my&s hankkeen kehittdjénd. Tampereen osuuskaupalle
rakennetaan Nokialle S-ryhmén asumisen tavaratalo Kodin Terra ja ABC-
huoltoasema. Lisaksi Tampereella saneerataan Aro-Yhtymélle BMW:n ja
Minien myyntiin keskittyva autoliike. Vantaan kaupungin vuokrakaytt6on
rakennetaan Pakkalanrinteen péivakoti, sijoittajana hankkeessa toimii
Keskinginen Eldkevakuutusyhtié llmarinen. Scan-Auton kanssa allekir-
joitettiin Jyvdskyldssé sopimus suurten ajoneuvojen huoltoon keskitty-
vén Scania-keskuksen rakentamisesta ja Oulussa maanrakennustgiden
osuudesta samanlaisessa projektissa. Jyvaskyldssd rakennetaan myds
Cygnaeuksen koulukeskuksen véistétilat ja Nokialla Valintatalo.

Neuvottelu-urakkasopimuksin myytiin sijoittajille tilikauden aikana
323 (76) asuntoa. Saton kanssa solmittiin urakkasopimus kahden,
yhteensé 74 asunnon, asuinkerrostalon rakentamisesta aiemmin SRV:n
omistamalle tontille Espoon Vallikalliossa. Asuntoséétitlle rakenne-
taan 50 asumisoikeusasuntoa Vantaalla Rekolaan Ulrikan-alueelle.
Tampereen YH:lle rakennetaan Ylgjarvelld 40 asuntoa ja Tampereella
Hennerin alueella SRV omistuksessa aiemmin olleelle tontille 42
asuntoa. Jyvéskyldssa rakennetaan Jyvéskyldn Nuoriso- ja Palveluasun-
not ry:lle yhteensd 117 palveluasuntoa, joita tullaan kéyttémaén |dhinna
vanhustenhoidossa.

Kilpailun kautta voitettuja urakkasopimuksia solmittiin yhteensa
57,9 milj. euroa arvosta. Merkittdvimpid ndistd olivat paakaupunkiseu-
dulla HOAS:lle Helsingin Viikkiin rakennettava 104 asunnon kerrosta-
lokohde seké kahden taloyhtitn linjasaneeraukset Helsingin Haagassa.

38 SRV Tilinpaitss 2009

Joensuun kaupungille rakennettaan kaksi vuokrakerrostaloa, joihin
valmistuu yhteensa 75 asuntoa. Yl8jérven kaupungille rakennetaan
terveyskeskus ja S-ryhmalle rakennetaan S-market Lappeenrataan.

Varsinais-Suomen alueella SRV on tilikauden aikana solminut useita
urakkasopimuksia: Tarvasjoen kunnalle rakennetaan Hyvinvointikeskus,
Varsinais-Suomen Kaukokiidolle Logicity-terminaali Turun lentoaseman
|&heisyyteen, Auran kunnalle likuntahalli ja Turun Thermohuollolle
teollisuushalli. Lisgksi Turun Messukeskuksen yhteyteen laajennetaan
ja saneerataan ravintolatiloja ja Kiinteistd Oy Kuninkaanvaylén tiloja
saneerataan.

SRV on tilikauden aikana aloittanut yhteensa 251 omaperusteisen
asunnon rakentamisen ja myynnin yhteensd seitsemdssé kohteessa.
Viimeisen vuosineljanneksen aikana aloitettiin ndistéd kuusi kohdetta,
joihin valmistuu yhteensd 247 asuntoa. Vantaalle Kartanonkoskelle
rakennetaan 88 asunnon kerrostalo ja Vantaan Martinlaaksoon 67
asunnon kerrostalo. Espoon Vallikallion alueella tontille, johon SRV ra-
kentaa yhteensa viisi kerrostaloa on aloitettu viimeisen 43 asunnon talon
rakennusty&t. Espoon Haukilahdessa rakennetaan seitseman erittgin
korkealaatuista rivi- ja paritaloasuntoa. Parkanossa aloitettiin 28 asun-
non ja Jyvdskyldssa 14 asunnon kerrostalon rakentaminen loppuvuodes-
taja Oulussa jo alkuvuodesta 4 asunnon rivitalokohteen rakentaminen.
Helsingin To6l66n Kampin vélittdmadn laheisyyteen rakennettu 64
asunnon kerrostalo Helsingin Oscar valmistui lokakuussa.

Omaperusteisista asuntokohteista myytiin tilikauden aikana 207
(141) asuntoa. Myyntitilanne parani erityisesti neljannell3 vuosineljén-
neksellg, jolloin myytiin 86 (13) asuntoa. Kauden lopussa rakenteilla oli
263 (265) asuntoa, joista 231 (226) asuntoa oli myymatta. Valmiita
myynnissd olevia asuntoja oli 171(133), joista 40 oli kauden paattyessa
vuokrattu. Kauden aikana valmistui 252 (260) omaperusteista asuntoa.
SRV:I3 on hallussaan useita keskeiselld sijailla sijaitsevia ja pitkélle
suunniteltuja asuntohankkeita. Uusien perustajaurakointikohteiden
aloittamiselle on asetettu tiukat kriteerit ja niiden aloittamista harkitaan
ennakkomarkkinoinnin tulosten perusteella.

Omaperusteiset asuntokohteet Suomessa

1-12/ 2009 1-12/2008 muutos, kpl

Asuntoaloitukset 251 110 141

1) kauden lopussa

SRV Keski-Suomessa Jyvéskyldn seudulla aloitettiin ja saatiin paatok-
seen tilikauden aikana YT-neuvottelut taloudellisista ja tuotannollisista
syistd johtuen. Neuvottelujen tuloksena SRV irtisanoi kolme toimihen-
kiloa. SRV Keski-Suomen aluejohtajana toiminut Erkki Jaala on siirtynyt
pois SRV:n palveluksesta lokakuussa. SRV Pohjois-Suomessa Oulussa
aloitettiin Y T-neuvottelut joulukuussa taloudellisista ja tuotannollisista
syistd johtuen.



Kansainvilinen liiketoiminta

IFRS IFRS muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2009 1-12/2008 meur %
Likevaihto 229 60,1 372 618
Liikevoitto 19 9.2 1854
Liikevaitto, % 344 154 R
Tilauskanta 24,6 356 A0 310

Kansainvélinen liketoiminta muodostuu SRV International alakonsernin
liketoiminnoista Venjéll ja Baltiassa.

Kansainvalisen liketoiminnan likevaihto oli 22,9 milj. euroa (60,1
Me). Liikevoitto oli -7,9 milj. euroa (3,2 Me). Liikevaihtoon ja liikevoittoon
vaikutti kdynnissd olevien hankkeiden pieni mdaré ja liikevoittoon liséksi
omien hankkeiden kehittdmiskustannukset ja liketoiminnan kiinteat
kustannukset. Vertailukauden likevaihtoa ja liikevoittoa kasvatti Jekate-
rinburgin hotellin myynti, josta kirjautui likevaihtoon 14,2 milj. euroa ja
likevoittoon 13,5 milj. euroa. Tilauskanta oli 24,6 milj. euroa (35,6 Me).

Venijd

Moskovan ydinkeskustassa sijaitsevan Etmia Il -toimisto- ja parkkita-
loprojekti on valmistunut shell & core valmiuteen. Moskovan toimisto-
markkinoilla tapahtuneen kysynnan hiljentymisen johdosta toimisto-
osan fit-out tyot on paatetty tehdd itse ja tavoitteena on saada ne
padtokseen vuoden loppuun mennessé. Kohteen vuokralaisneuvottelut
ovat parhaillaan kdynnissa. SRV toimii hankkeessa osaomistajana 50
prosentin osuudella sekd projektinjohtourakoitsijana.

Moskovan alueella SRV:n kehittdméan Mitishin kauppakeskus-
hankkeen rakennuslupa saatiin kauden aikana. Kohteen sahkéliittyman
rakentamisty®t ovat kdynnistyneet. Hankkeen padomistaja on suomalai-
nen kiinteistdsijoitusyhtid Vicus 75% osuudella. Neuvottelut hankkeen
rahoituksen toteutuksesta eivét ole onnistuneet maailmanlaajuisen
rahoitustilanteen johdosta ja kohteen tymaaorganisaatio on toistaiseksi
siirretty muihin hankkeisiin odottamaan lopullista investointipaatosta.
Lopullinen investointipaétds tehdaan, kun hankkeen rahoitus ja vuokra-
laisneuvottelut on saatu pagtokseen. SRV:n omistus kauppakeskushank-
keesta on 25 prosenttia ja SRV on sijoittanut siihen 7,7 milj. euroa.

Pietarissa SRV jatkoi noin 8,5 hehtaarin suuruisen maa-alueen
kehittdmistd. Alueelle on suunniteltu rakennettavaksi tiloja toimis-
to- ja like- sekd hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluyritysten kaytt6on.
Lisdksi alueelle rakennetaan toimitilat IBI -yliopiston kayttéon. SRV on
sijoittanut noin 50 milj. euroa maa-alueiden ja kiinteist6jen hankintaan.
SRV:n lisasijoitusten maaran maanhankintaan arvioidaan olevan noin 10
milj. euroa. SRV omistaa télld hetkelld hankkeesta 87,5%, mutta omistus
tulee laskemaan 77,5 prosenttiin, kun yhteistydsopimuksen mukaisesti
kaikki omistusjdrjestelyt on saatu paatokseen.

Rezidor -konsernin Pietarissa operoimien Pribaltiskaja -hotellin
saneeraustoiden |l vaiheen ja Pulkovskaja hotellin Il vaiheen saneerauk-
set valmistuivat tilikauden aikana.

Pietarin Eurograd -logistiikka-alueen kehittémistd jatkettiin. SRV
omistaa 49 prosentin omistusosuuden vendldisesta yhtiostd, jonka
hallussa on 24,9 hehtaarin maa-alue Pietarin pohjoispuolella kehétien
vilittémadssd laheisyydessd. Kohteeseen suunnitellaan rakennettavan yli
100 000 nelimetrid logistiikkatiloja useassa vaiheessa seuraavien vuo-
sien aikana. Alueen kaavoitus logistiikka-alueeksi on saatu paatskseen.
Kohteen suunnittelu on kdynnistetty ja | vaiheen vuokralaisneuvottelut
ovat kdynnissé.

Viipurissa Papulan asuntojen kysyntd jatkui heikkona kauden aikana,
eikd yhtéan uutta kauppaa tehty. Ensimmdisen vaiheen kohteesta oli
myyty 30 asuntoa vendldiselle yritykselle, joka ei kuitenkaan kyennyt
jarjestdmaadn rahoitusta hankinnalleen ja kauppa jouduttiin purkamaan.
Lisdksi yhden toisen asunnon kauppa purettiin. Kauden lopussa myyn-
nissd oli 32 asuntoa.

SRV sai pdatokseen kauden aikana kiinteistérahaston perustamisen
yhdessd VTB Capitalin ja Deutsche Bankin kanssa. Rahasto sijoittaa
pédasiassa toimisto-, liiketila- ja hotellikohteiden seké korkean tason
asuntojen rakentamiseen Moskovassa ja Pietarissa. Rahasto voi sijoittaa
myds operoinnissa oleviin valmiisiin sijoituskohteisiin.

SRV:n osuus rahaston ensimmdisen vaiheen sijoitussitoumnuksista
on 20 milj. euroa. VTB Capital ja Deutsche Bank ovat myds sijoittajia
rahastossa. Muita sijoittajia ovat eldkevakuutusyhtitt llmarinen ja Etera.
Rahaston lopullinen tavoite sijoitussitoumusten magrasté on vahintaan
300 milj. euroa, joka vastaa jopa 1 miljardin euron sijoitusvolyymia.

V/TB Capital ja Deutsche Bank toimivat yhdessé rahaston varain-
hoitajina tehtdvanadn mm. sijoituskohteiden identifiointi ja rahoituksen
jarjestdminen hankkeisiin. SRV toimii rahastossa sekd sijoittajana ettd
projektinjohtourakoitsijana ja arvioi saavansa rahaston kautta projektin-
johtourakoita vahintéan 200 milj. euron arvosta.

SRV allekirjoitti joulukuussa aiesopimuksen kiinalaisen Baltic Pearl
(CJSC kanssa kauppakeskuksen rakentamisesta Pietariin. Aiesopimuksen
mukaan SRV kdynnistda sopimuksessa madritellyt selvitystyst, jotka
kasittavat konseptisuunnittelun, markkinatutkimuksen ja ulkopuolisen
rahoituksen jarjestdmisen. Aiesopimuksen ehtojen téyttyessd SRV
suunnittelisi ja rakentaisi kahdessa vaiheessa kolmen vuoden aikana
alueelle yli 100 000 nelidmetrin kauppakeskuksen. Yhtiét ovat sopineet
my0s perustavansa yhteisyrityksen, joka tulee omistamaan kohteen.
Kauppakeskuksen rakentaminen etenee, jos lopullinen investointipaatts
tehddan 31.12.2010 mennessd. Kauppakeskus on osa Baltic Pearl —ke-
hityshanketta, jossa Baltic Pearl CJSC kehittéd runsaan 205 hehtaarin
maa-aluetta Pietarin keskustan lounaispuolella. Hanke on Kiinan valtion
suurin ulkomainen investointiprojekti lukuun ottamatta 6ljy- ja maakaa-
suinvestointeja.

Baltia

Baltian liiketoimintavolyymi oli véhainen. Uusia asuntokohteita ei suun-
nitella aloitettavaksi nykyisessa markkinatilanteessa. Virossa myytiin
kauden aikana 6 asuntoa (6), kauden lopussa myynnissé olevia asuntoja
olivalmistuneissa kohteissa yhteensd 35 (41). Viron henkilostomaaraa
sopeutettiin markkinatilanteeseen.

SRV ja International School of Latvia solmivat 9.4.2009 urakka-
sopimuksen kansainvalisen koulun rakentamisesta Riikaan. Kohteen
suunnitteluvaihe on paattynyt ja tilaajan rahoituksen viivdstymisen takia
rakentamisen aloitus siirtyy vuodelle 2010.

SRV:n tytdryhtio SRV Terbelat Sia on ollut kantajana kansainvé-
lisessa valimiesoikeudessa Berliinissé riita-asiassa, joka on koskenut
|atvialaisen tilaajan, SIA Juglas Jaudan kanssa tehtyd sopimusta
voimalaitoksen rakentamisesta Latviaan. SRV keskeytti ty6t tilaajan
sopimusrikkomuksen takia ja terminoi sopimuksen syksylld 2007.
Vilimiesoikeus vahvisti 28.7.2009. SRV:n oikeuden sopimuksen
padttdmiseen tilaajasta johtuvista syisté ja velvoitti tilaajan maksamaan
SRV:lle korvauksia korkoineen yhteensa noin 1,4 milj. euroa. SRV aloitti
vélimiesoikeuden p&atoksen taytdntdnpanon hakemisen Latviassa
paikallisessa alioikeudessa, jossa oli myds kdynnissé tilaajan samasta
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sopimuksesta kdynnistama riita-asia SRV:td vastaan. SRV teki tilaajan
kanssa joulukuussa sopimuksen, jonka mukaan tilaaja maksaa SRV:lle
0,5 milj.euron korvauksen. Sovinnolla ei ollut olennaista tulosvaikutusta.

Muut toiminnot

IFRS IFRS muutos,
milj. euroa 1-12/2009 1-12/2008 meur  muutos, %
Liikevaihto 87 15 28 41
Likevoitto -4,7 -49 0,2

Muut toiminnot muodostuvat pddosin SRV Yhti6t Oyj:n ja SRV Kalusto
Oy:n liketoiminnoista.

Muiden toimintojen likevaihto oli tilikaudella 8,7 milj. euroa (11,5
Me) ja liikevoitto -4,7 milj. euroa (-4,9 Me). Liikevaihdon laskuun
vaikutti toimintavolyymin lasku. Liiketappion pienenemiseen vaikuttivat
kustannusten sadstétoimenpiteet.

Liiketoiminnan nettorahavirta parani ja oli 3,6 milj. euroa (-103,2 Me
1-12/2008). Rahavirran paranemiseen tilikaudella vaikutti erityisesti se,
ettd vaihto-omaisuuden maaraa purettiin vertailuvuoden voimakkaan
kasvun sijasta ja siksi kdyttdpadoman muutos oli lievdsti positiivinen.
Konsernin vaihto-omaisuus oli 291,4 milj. euroa (294,8 Me), josta
maa-alueiden ja tonttiyhtididen osuus oli 153,0 milj. euroa (142,1 me).
Konsernin sijoitettu pddoma oli 349,9 milj. euroa (335,4 Me).

Konsernin rahoitusreservit olivat tilikauden lopussa 124,4 milj.
euroa, josta konsernin rahavarojen osuus oli 5,2 milj. euroa ja sitovien
nostamattomien rahoituslimiittien ja luottolupausten mééra 119,2 milj.
euroa. Konsernin korolliset nettovelat olivat 180,7 milj. euroa 31.12.2009
(169,4 Me). Nettorahoituskulut olivat 4,2 milj. euroa (3,2 Me).

SRV:n rakenteilla oleviin RS-jérjestelmén mukaisiin omaperusteisiin
kohteisiin, mukaan lukien valmiit myyméttdmat kohteet, on sitoutunut
asuntotuotannossa Suomessa 75,9 milj. euroa. SRV arvioi, ettd kohtei-
den valmiiksi rakentamiseen sitoutuu vield 32 milj. euroa. Nostamatto-
mien yhti6lainojen madra on 41 milj. euroa. Toimitilakohteisiin Suomessa
on sitoutunut 25,5 milj. euroa. Kansainvalisiin kohteisiin on sitoutunut
noin 42 milj. euroa, josta 1,9 milj. euroa on Viron myyméttémissd asun-
tokohteissa, 3,5 milj. euroa Viipurin myyméattomissd asuntokohteissa ja
36,7 milj. euroa Etmian toimisto- ja Mitishin kauppakeskusprojekteissa.

Omavaraisuusaste oli 41,3 prosenttia (41,3 %). Omavaraisuusasteen
ja nettovelkojen muutokseen vaikutti erityisesti vaihto-omaisuuden kas-
vu. Konsernin oma padoma oli 164,3 milj. euroa (166,6 Me 31.12.2008).
Sijoitetun pddoman tuotto oli 4,7 prosenttia (12,9 %) ja oman p&d&oman
tuotto 1,4 prosenttia (9,4 %).

Konsernin investoinnit olivat 3,7 milj. euroa (16,8 Me) ja ne liittyivét paa-
osin tytaryhtion osakkeiden hankintaan. Vertailukauden investoinneista
0li10,0, milj. euroa IBl:n hankkeeseen liittyvid rakennusinvestointeja.
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Asunto- Kansain-
Toimitila- jaalue- vélinen
Tonttivaranto 31.12.2009 liiketoiminta liketoiminta liketoiminta Yhteensd
Rakentamattomat

maa-alueet ja

Rakennusoikeus*, m? 199000 257000 842000 1298000
Sitoutunut padoma ml.

maksusitoumukset, mil;. euroa 36 56 98 180
Kehityssopimukset

Rakennusoikeus*, m? 466000 354000 117000

*rakennusoikeuteen sisaltyy myds kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin

perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja
osittain omistamissa kohteissa

Oulun kaupunki mynsi maaliskuussa SRV:lle suunnitteluvarauksen
noin 5 hehtaarin suuruiselle maa-alueelle Oulun Sataman vélittéméassa
|&heisyydessa. SRV:n tarkoituksena on kehittdd maa-alueelle logistiikka-
ja toimitilarakennushankkeita yhteistytssa Oulun Sataman ja alueella
toimivien yritysten kanssa.

SRV on Suomen johtava projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa ja kehit-
tad liike- ja toimitiloja, asuntoja sekd infrarakentamis- ja logistiikkakoh-
teita. Yhtio toimii Suomen lisaksi Venajélld ja Baltian maissa. SRV Yhtitt
Oyj on konsernin emoyhtié ja vastaa konsernin johtamisen, rahoituksen,
talouden ja hallinnon tehtévista. Hankekehitys- ja talotekniikka —yksikat
tukevat ja palvelevat kaikkia konsernin liketoimintoja.

SRV:n liketoimintasegmentit ovat Toimitilaliiketoiminta, Asunto- ja
alueliiketoiminta ja Kansainvélinen liketoiminta sekd Muut toiminnot.
Toimitilaliketoiminnan muodostaa SRV Toimitilat Oy:n liiketoimin-
ta. Asunto- ja alueliiketoiminnan muodostaa SRV Asunnot Oy:n ja
alueellisten tytaryhtididen liketoiminnat. Kansainvélisen liketoiminnan
muodostaa SRV International alakonsernin liketoiminnot Venjélla ja
Baltiassa. Muut toiminnot muodostuvat padosin SRV Yhtist Oyj:n ja
SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

SRV Yhtiét Oyj hankki kesakuussa 2009 Pirkanmaan Projektitoimi Oy:n
100% omistukseensa. Konsernin liketoimintarakenteen ja toiminnan
tehostamiseksi SRV aloitti yhtitn fuusiomenettelyn SRV Asunnot

Oy:n kanssa heingkuussa 2009. Yhtio sulautui SRV Asunnot Oy:66n
31.12.2009 ja jatkaa toimintaansa SRV Pirkanmaa -toiminimen alla.

SRV aloitti 19.1. neuvottelut konsernin henkiléméaran sopeuttamiseksi
markkinatilanteen mukaisesti. Konsernin suomalaisia yhtioita koskeneet
yhteistoimintaneuvottelut padttyivét 26.3. ja niiden tuloksena SRV
lomautti 60 henkilda vuoden 2009 aikana. Lomautustoimenpiteiden
lisaksi konsernin kotimaan toimihenkiliden kanssa sovittiin lomaraho-
jen vaihtamisesta vapaiksi. Vastaava prosessi kdynnistettiin konsernin
ulkomaisissa yhtitissa. Néilld ja konsernin muilla sddstétoimenpiteilla
saavutettiin noin 6 miljoonan euron s&dstot vuonna 2009 konsernin
kiinteissa kuluissa.



SRV:n henkil6stomaéra oli keskimdarin 776 (871) henkild, joista toimi-
henkilditd 544 (614). Emoyhtion palveluksessa oli keskiméérin 53 (66)
toimihenkilga. Tilikauden paattyessd konsernin palveluksessa oli 766
(870) henkilsd, joista emoyhtitssé 47 (66). Ulkomaan tytéryhtitissé ja
edustustoissa tydskentelee keskimaérin 17 prosenttia (15) henkildstdsta.
Tilikauden lopussa SRV:n toiminnoissa Suomessa tydskenteli 18 (25)
tydharjoittelijaa (kesd- ja tycharjoittelijat sekd opinndytetydn tekijat).
Tilikauden palkat ja palkkiot olivat yhteensd 35,8 milj. euroa (37,7 Me)

Henkil6std segmenteittéin

Osuus konsernin
henkilgststa
31.12.2009, %

31.12.2009 3112.2008

A e g s
Konserni yhteensd 767 870 100,0

SRV aloitti loppuvuonna mittavan koulutusohjelman konsernissa
henkiléston ammatti- ja esimiesosaamisen kehittédmiseksi seké tydmaa-
ettd toimisto-organisaatioissa. Ammattiosaamisen koulutusohjelmilla
kehitetdédn seka konsernin parhaiden kdyténtéjen ettd alan tietotaidon
hy6dyntdmista kaikissa liketoiminnoissa. Lisaksi aloitettiin laaja
esimieskoulutusohjelma Johtamistaidon Opiston kanssa tydmaiden ja
toimiston esimiehille.

Vuoden 2009 osakepohjaisen kannustusjarjestelman kohderyh-
madan kuului 77 henkila ja palkkio perustui pddosin konsernin ja osin
liiketoimintojen tulokseen. Ansaintajaksolta 2009 toteutuva osake-
palkkio on 77 340 SRV Yhtitt Oyj:n osaketta. Lisdksi maksetaan tétd
osakemadrad vastaavaa rahamadra ennakonpidétysta varten.

Nopean taantumisen jélkeen maailmantalous on kéantynyt kasvuun.
Elpyminen on kuitenkin hidasta ja epévakaata ja tilanne kiinteisto- ja
rakennusmarkkinoilla jatkuu haasteellisena. Suomen taloudelle ennuste-
taan pientd kasvua vuodelle 2010.

Rakennuskustannusten lasku on tasaantunut. Aliurakoinnin ja
materiaalien saatavuus on hyva. Tysttémyys rakennusalalla on kasvussa.
Valtion tukitoimet ovat kdynnissa.

Asuntomarkkinoilla kuluttajien vahvistunut luottamus seké alhainen
korkotaso ovat lisanneet kysyntéd ja uusien omaperusteisten asuntojen
aloitukset ovat lshteneet kasvuun. Lyhyella aikavalilld asuntomarkki-
noihin vaikuttaa negatiivisesti heikentyvé tydllisyyskehitys. Pidemmailla
aikavalills asuntorakentamisen tarvetta lisddvat mm. muuttoliike
kasvukeskuksiin sekd asuntokuntien koon pieneneminen.

Liike- ja toimistorakentamisessa uudet aloitukset véahenivat edelleen
katsauskaudella. Toimistotilojen vajaakayttdasteet ovat korkealla tasolla
jarakentaminen hiljaista. Liike- ja logistiikkarakentamisessa lahitulevai-
suuden nakymat ovat hieman valoisammat.

Korjausrakentaminen jatkaa kasvuaan ja pitkalla tahtdimelld kasvua
yllapitavat rakennuskannan kasvu, sen vanheneminen sekd rakennus-
ten teknisen laadun ja energiatehokkuuden nostaminen nykyaikaiselle
tasolle. Maa- ja vesirakennusalan nikymét ovat heikentyneet valtion
tukitoimista huolimatta.

Baltian maiden talous on pysynyt heikkona. Rakentaminen ja kiin-
teistémarkkinat ovat erittdin alhaisella tasolla. Lyhyella aikavalilla Baltian
maiden taloudellinen tilanne jatkuu vaikeana.

Vendjan markkinatilanne on jatkunut haastavana. Investointien
heikko kehitys on heijastunut voimakkaasti rakentamiseen vahentden
sitd merkittévasti. Rahoituksen saatavuus rajoittaa kasvun mahdolli-
suuksia. Toisaalta Venéjén valtiontalous on korjaantunut 6ljyn hinnan-
nousun my6td, inflaatio hidastunut ja korkotaso laskenut.

Yleiselld taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympériston muutok-
sella on vélitdn vaikutus rakennus- ja kiinteistdmarkkinoihin. Yleisella
korkotason muutoksella on suoria vaikutuksia sekd SRV:n liketoiminnan
kassavirtaan ettd rahoituskustannuksiin. Yleinen taloussuhdanne on
heikko ja vahentdé kiinteist6investointien maarad. Korot ovat matalia,
mutta pankkirahoituksen saatavuus on heikkoa ja lainamarginaalit ovat
korkealla. Pankkien oman jélleenrahoituksen kallistuminen on lyhentanyt
asiakkaiden lainamaturiteetteja.

Kansainvélinen finanssikriisi heikent&a olennaisesti kiinteistd-
hankkeiden rahoituksen saatavuutta kiinteistgjen kehittdmiseen ja
kinteistdsijoituksiin sekd vaikeuttaa SRV:n asiakkaiden rahoitusta kaikilla
SRV:n toiminta-alueilla ja erityisesti Vendajéll. Kiinteist8jen arvoihin
kohdistuu paineita ja rahoituksen saannin vaikeutuminen on vahentényt
kiinteistokauppojen madraa sekd uusien hankkeiden aloituksia. Finans-
sikriisi on lisannyt SRV:n riskié joutua sitomaan padomia hankkeisiin
aiottua pidempéan.

SRV:n liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista. Konsernin liikevaih-
toja tulos on riippuvainen tilauskannan ja uuden tyékannan maarastd,
sekd yksittdisten projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta.
Omaperusteisten hankkeiden tuloutuminen on riippuvainen myds
kohteiden myyntiasteesta. Omaperusteisten asuntohankkeiden osalta
siirrytddn 1.1.2010 alkaen luovutushetken mukaiseen tuloutukseen.

Hankkeiden myyntiin vaikuttaa mm. ostajien rahoituksen saatavuus
ja kohteen vuokrausaste. Myyntien siirtyessd eteenpéin likevaihdon ja
liikevoiton tuloutuminen siirtyy vastaavasti. Omaperusteisten hankkei-
den aloitusten siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjattavaa kehityskustan-
nusten maarad. Asuntomyynti on vilkastunut Suomessa, mutta Virossa
se on edelleen pyséhdyksissa. Asuntomyynnin hidastuminen kasvattaa
myynti-, markkinointi- ja korkokustannusten maéraa omaperusteisessa
asuntotuotannossa.

Rakentamiseen liittyy merkittavia aliurakoinnin ja hankintojen
kustannusriskejd, joiden hallinta korostaa pitkdjénteisen suunnittelun
tarvetta. Huonossa suhdannetilanteessa kasvavat my@s aliurakoitsi-
joihin liittyvat taloudelliset riskit (mm. tydmarkkinahéiriot, konkurssit
ja harmaa talous). SRV:n toimintamalli edellytt4s osaavan ja ammat-
titaitoisen henkildston riittévad saatavuutta. Rakennusprojekteissa on
liséksi muita riskejd tapauskohtaisesti liittyen kohteiden suunnitteluun
ja rakentamiseen (mm. uudet ja vaikeat suunnitelmaratkaisut, limmén-
ja vedeneristykset, tySturvallisuus). Rakentamisen jélkeiset takuu- ja
vastuuvelvoitteet kestavat pisimmilldan 10 vuotta.

Kiinteistdhankkeissa on maanhankintariskien liséksi mm. kaavoi-
tuksen toteutumiseen, maaperééan, rahoitukseen, hankkeen kaupallista-
miseen, yhteistykumppaneihin, hankkeen maantieteelliseen sijaintiin ja
kohdetyyppiin liittyvid riskeja. SRV on panostanut strategiansa mukai-
sesti omaperusteisiin hankkeisiin ja on kasvattanut maanhankintaansa
Suomessa ja erityisesti Vendjalla.
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SRV:n liketoimintaan liittyvid rahoitusriskej ovat korko-, valuutta-,
likviditeetti- ja sopijapuoliriskit, joista on esitetty tarkempi selvitys
vuoden 2009 tilinpaatoksen liitetiedoissa. Valuuttariskit jaetaan
transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liketoiminnan
ja rahoituksen valuuttaméaréisiin virtoihin. Translaatioriski késittaa
ulkomaisiin tytaryrityksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaiku-
tukset nakyvét konsernin yhdistelyssd oman pa&doman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilla voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja kassa-
virtaan, mikéli konserni ei pysty varmistamaan riittévad rahoitusta toi-
minnalleen. SRV yllapit&a riittédvaa likviditeettid tehokkaalla kassanhal-
linnalla ja siihen liitetyilld ratkaisuilla, kuten toistaiseksi voimassaolevilla
sitovilla tililuotoilla. Yhti6lld on pitkdaikainen 100 milj. euron madréinen
sitova maksuvalmiusjarjestely, josta 55 milj. euroa erddntyy joulukuussa
2012 ja 45 milj. euroa joulukuussa 2013. Yhtitn rahoitussopimuksissa
on tavanomaisia sopimusehtoja. Taloudellisena sopimusehtona on
omavaraisuusaste.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan konsernin toimintajér-
jestelmdn mukaista riskienhallintaa ja valvontaa emoyhtién hallituksen
hyvaksymén konsernistrategian mukaisesti. SRV pyrkii myos kattamaan
toimintaansa liittyvat riskit vakuutuksilla ja sopimusehdoin. Selvitys
SRV:n riskeistd, riskienhallinnasta ja hallinnointiperiaatteista julkiste-
taan vuoden 2009 vuosikertomuksessa ja tilinpaatoksen liitetiedoissa.

SRV arvioi, ettei tilikaudella ole tapahtunut muita oleellisia muutok-
sia yhtion riskeissd.

Selvitys hallinto- ja ohjausjrjestelmést& annetaan erillisend
kertomuksena. Selvitys ja vuosikertomus 2009 ovat saatavilla yhtién
verkkosivuilla www.srv.fi viikolla 8.

Konsernin tavoitteena on toiminnassaan noudattaa kestévén kehityksen
periaatteita ja minimoida rakennusten elinkaareen liittyvid haitallisia
ympéristévaikutuksia. Toiminta kohdistuu keskeisesti sekd rakennusten
suunnittelu- ettd tydmaavaiheiden ympéristdasioiden hallintaan. Vuon-
na 2009 kéynnistettiin kaksi tutkimushanketta ympériston kannalta
kestdvén rakentamisen ja toteutusmallien kehittémiseksi. Konsernilla on
Suomessa kdyttssa myds rakennustyémaiden ympéristéraportointijér-
jestelma.

Varsinainen yhtitkokous pidettiin 25.3.2008. Yhtickokous vahvisti
tilinpaatoksen vuodelta 2008 ja my6nsi vastuuvapauden hallituksen j&-
senille ja toimitusjohtajille. Osingoksi vahvistettiin 0,12 euroa osakkeelta.
Osingon maksupéivéksi paatettiin 3.4.2009. Hallituksen puheenjohta-
jaksi valittiin llpo Kokkila ja hallituksen jéseniksi Jukka Hienonen, Lasse
Kurkilahti, Hannu Leinonen ja Matti Mustaniemi. Yhtion tilintarkastajak-
sivalittiin KHT-yhteis Ernst & Young Oy. Pa&vastuullisena tilintarkasta-
jana toimii Mikko Rytilahti, KHT.

Yhtitkokous valtuutti hallituksen pagttaméaan omien osakkeiden
hankkimisesta. Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtitkokouksen
padtoksestd lukien. Valtuutuksen perusteella voidaan hankkia yhteensa
enintdan 3.676.846 osaketta tai sellainen alempi maérd, joka yhdessa
yhtitn ja sen tytdryhtiiden jo omistamien osakkeiden kanssa on alle 10
% kaikista osakkeista. Yhtitkokous valtuutti hallituksen pagttamaan
omien osakkeiden luovuttamisesta maksua vastaan tai maksutta. Val-
tuutus on voimassa kaksi vuotta yhtitkokouksen paatoksesta lukien.
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Hallitus valitsi jarjestéytymiskokouksessaan 25.3.2009 Lasse
Kurkilahden hallituksen varapuheenjohtajaksi, Matti Mustaniemen
tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi, Lasse Kurkilahden tarkastus-
valiokunnan jdseneksi, Jukka Hienosen ja Hannu Leinosen nimitys- ja
palkitsemisvaliokunnan jaseniksi seké llpo Kokkilan nimitys- ja palkitse-
misvaliokunnan puheenjohtajaksi.

SRV:n toimitusjohtaja Eero Helitvaara erosi 12.8.2009 SRV:n
palveluksesta. Hallitus nimitti toimitusjohtajaksi varatoimitusjohtaja
Hannu Linnoisen ja aloitti uuden toimitusjohtajan hakuprosessin. Halli-
tus nimitti 15.12.2009 SRV:n toimitusjohtajaksi KTM Jukka Hienosen,
joka aloittaa SRV:n palveluksessa 1.8.2010.

SRV:n hallituksen jésen Hannu Leinonen pyysi 9.9.2009 eroa halli-
tuksen jasenyydestd 1.10.2009 alkaen siirtyessdan Destia Oy:n toimitus-
johtajaksi. Uusi hallituksen jdsen valitaan seuraavassa yhtitkokouksessa.

SRV Yhtict Oyj:n osakepddoma on 3062 520 euroa. Osakkeella ei ole
nimellisarvoa ja rekister6ityjen osakkeiden lukumdérd on 36 768 468.
Yhtilld on yksi osakesarja. SRV:ll3 oli 31.12.2009 yhteensa 5 762
osakkeenomistajaa.

Osakkeen paatdskurssi OMX Helsingin pérssissa tilikauden lopussa
0li 5,89 euroa (3,47 eur 3112.2008). Osakkeen ylin kurssi tilikaudella oli
5,97 euroaja alin 2,75 euroa. Helsingin Pérssin yleisindeksi (OMX Hel-
sinki) muutos vastaavana aikana oli 19,5 % ja OMX Teollisuustuotteet ja
Palvelut -indeksin 83,5 %.

Tilikauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 210,7 milj. euroa il-
man konsernin hallussa olevia osakkeita. Osakkeita vaihdettiin tilikauden
aikana 8,3 milj. kpl ja vaihtoarvo oli 31,4 milj. euroa.

SRV Yhtiot Oyj:n hallitus paatti kdyttad valtuutusta hankkia omia
osakkeita 13.5.2009. Omien osakkeiden ostot aloitettiin 25.5.2009.
SRV Yhtict Oyj:n tytdryhtislla SRV Kalusto Oy:lla oli tilikauden lopussa
215562 kappaletta SRV Yhtict Oyj:n osakkeita, jotka on hankittu
SRV Yhtict Oyj:n ja SRV Henkilostd Oy:n sulautumissuunnitelman
ehtojen mukaisesti. SRV Yhtiat Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n hallussa oli
31.12.2009 yhteensd 1000 000 SRV Yhtist Oyj:n osaketta, joiden
osuus yhtién kaikkien osakkeiden lukuméaréstd ja yhteenlasketusta
danimadrastd 2,7 prosenttia. 10.2.2010 konsernin hallussa oli 1000
000 osaketta, joiden keskimaarainen hankintahinta oli 3,7 euroa. (2,7
prosenttia yhtion kaikkien osakkeiden lukuméaéréstd ja yhteenlasketusta
d8nimaarasta).

Eero Helitvaara, SRV Yhtitt Oyj ja llpo Kokkila tekivat 11.8.2009
sopimuksen, jonka perusteella SRV Yhtict Oyjja llpo Kokkila sitoutuvat
ostamaan tai osoittamaan ostajan Eero Heliévaaran omistamille 1909
483 SRV:n osakkeelle siten, ettd kaikki osakkeet on myyty viimeistaan
5.1.2010 ja niistd saatu kauppahinta on keskimddrin 4,45 euroa osak-
keelta. Sopimus johtaa osakkeiden luovuttamiseen siten, ettd arvopape-
rimarkkinalain 2 luvun 9 §:ssé tarkoitettu, d&nimaarasta ja osakkeiden
madrdstd laskettava yhden kahdeskymmenesosan (1/20) liputusraja
alittuu.

Hallitus on asettanut SRV:n tavoitteeksi keskipitkalla aikavalilla yltaa
noin 15 prosentin keskiméardiseen vuotuiseen koko konsernin liikevaih-
don kasvuun ja yli 30 prosentin keskimdérdiseen vuotuiseen liikevaihdon
kasvuun kansainvélisessd liiketoiminnassa. SRV:n tavoitteena on



kasvattaa liikevoiton tasoa ja keskipitkalld ja pitkalld aikavélilld saavuttaa
8 prosentin likevoittomarginaali. Liséksi yhtion tavoitteena on yllapitaa
yli 30 prosentin omavaraisuusastetta.

Kansainvélinen talous- ja rahoitusmarkkinakriisi on vaikeuttanut
liiketoiminnan kasvundkymid ja omaperusteisten hankkeiden myyntien
toteutumnisella on olennainen vaikutus kannattavuuden kehitykseen.
Asetetut taloudelliset tavoitteet eivét ole saavutettavissa nykyisessé ta-
loustilanteessa. Yhtitn kannattavuutta pyritdan yllapitdmaan toimintaa
tehostamalla ja myds kustannuksia pienentdmailla.

Toimitilaliiketoiminnan uusien sopimusten maaréa kasvoi tammikuussa
55,7 milj. eurolla. Asunto- ja alueliiketoiminnassa myytiin tammikuun
aikana 38 asuntoa (6 asuntoa 1/2009).

SRV allekirjoitti tammikuussa urakkasopimuksen Holiday Club

Saimaa-kylpylahotellin rakentamisesta Rauhan alueelle Lappeenrantaan.

Kylpylahotellin yhteydessé toimii vesipuisto hyvinvointiosastoineen,
ravintolamaailma ja monitoimi- jadareena. SRV toimii hankkeessa
urakoitsijana ja sijoittajana. Kylpylahotelli valmistuu kesalla 2011.

SRV sopi tammikuussa yhteensa 28 000 rakennusoikeusnelitn
ostamisesta VVO Rakennuttaja Oy:lté. Kaupassa siirtyvat maa-alueet
ovat osin vuokraoikeuksia, osin osto-oikeuksia ja osin suoraa maaomai-
suutta. Ne sijaitsevat pddkaupunkiseudulla Helsingin Arabianrannassa,
Helsingin Kannelmdessd ja Espoon Matinkyldssa ja niihin on kaavoitettu
rakennettavaksi kerrostalotuotantoa.

SRV toteutti Eero Heligvaaran kanssa 11.8.2009 tehdyn sopimuk-
sen 5.1.2010 ja Nordea Bank AB (publ) osti osakkeet 4,45 euron osake-
kohtaiseen kauppahintaan. SRV teki samalla Nordean kanssa 1909 483
yhtion osakkeesta 8,5 milj. euron maéraisen heindkuussa erdantyvan
johdannaissopimuksen, jonka mukaan osakkeet myydaan SRV:lle tai sen
madradmalle.

Vuoden 2010 liikevaihdon arvioidaan ylittévéan edellisen vuoden tason ja
tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan selvésti positiivinen.

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2009 ovat . ]41 438732,44 euroa

joista tilikauden voitto on 23034 .03.8'.4???!?9?!,.
Hallitus esitt&a yhtickokoukselle, ettd voitonjakokelpoiset varat
kdytetddn seuraavasti:

Osakkaille jaetaan osinkoa 0,12 euroa osakkeelta eli 4 .4.12.2.15.,].5'9!.!(9&!”
Omaan pddomaan jatetdan 157026 516,28 euroa

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jélkeen ole
tapahtunut olennaisia muutoksia. Yhtién maksuvalmius on hyvd, eiké
ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen nékemyksen mukaan yhtitn
maksukykya

Espoo10.2.2010

SRV Yhtigt Oyj
Hallitus
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KONSERNIN TALOUDELLISTA KEHITYSTA KUVAAVAT TUNNUSLUVUT

2009 2008 2007 2006 2005
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Liikevaihto milj. euroa 385,0 5370 5614 4795 422,0
Liikevoitto milj. euroa 99 329 151 24,6 21,8
Liikevoitto, % likevaihdosta % 2,6 6,1 2,7 5] 52
Tulos ennen satunnaisia erid milj. euroa 58 23,7 n5 20,7 217
Tulos ennen satunnaisia erid, % liikevaihdosta % 15 4L 2] 4,3 5]
Tulos ennen veroja milj. euroa 58 23,7 n5 20,7 217
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta % 15 4Lh4 2] 43 5]
Emoyhtitn omistajille kuuluva tulos milj. euroa 23 15,7 72 14,5 12,6
Oman pddoman tuotto, % % 14 94 69 273 34,0
Sijoitetun p&doman tuotto, % % 4,7 129 9,7 159 19,1
Omavaraisuusaste, % % 41,3 413 554 31,7 19,8
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin milj. euroa 37 24,8 54 33 2,7
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin, % liikevaihdosta % 10 4,6 10 0,7 0,6
Tilauskanta milj. euroa 480,6 455,3 528,7 4537 251,8
Uudet sopimukset milj. euroa 396,1 399,1 568,3 568,7 236,6
Henkilstd keskimaarin 776 871 761 668 671
Sijoitettu pddoma milj. euroa 349,9 3394 2229 1417 1825
Korollinen nettovelka milj. euroa 180,7 1694 43,2 64,6 108,9
Nettovelkaantumisaste, % % 10,1 101,7 273 1039 218,7
Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos ? euroa 0,06 0,43 0,22 0,56 048
Osakeantioikaistu osakekohtainen oma padoma ? euroa 448 4,54 4,22 2,22 176
Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko *? euroa 0,2 0,12 0,12 0,12 0,08
Osinko tuloksesta, % % 1875 279 54,6 214 16,7
Efektiivinen osinkotuotto, % % 2,0 35 24 - -
Hinta/voitto -suhde 92,0 8,1 228 - -
Osakkeen kurssikehitys
Kurssi kauden lopussa euroa 5,89 347 5,02 - -
Keskikurssi euroa 4,06 5,05 8,40 - -
Alin kurssi euroa 2,75 2,82 4,72 - -
Ylin kurssi euroa 597 6,60 10,79 - -
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa milj. euroa 210,7 125,7 184,6 - -
Osakkeiden vaihdon kehitys 1000 kpl 8309 13543 22514 - -
Osakkeiden vaihdon kehitys, % % 23] 371 68,8 - -
Osakkeiden lukuméaran painotettu keskiarvo tilikauden aikana 1000 kpl 35999 36526 32703 26064 26064
Osakkeiden lukumdéra kauden lopussa 1000 kpl 35768 36210 36768 26064 26064

*) SRV Yhtiét Oyj:n ylimé&éréinen yhtitkokous paatti 2.4.2007 kaksikymmenkertaistaa osakkeiden lukuméérén. Ennen nimellisarvon muutosta osakkeiden lukumééré oli 1303 200. Nimellisarvon muutoksen
jélkeen osakkeita oli 26 064 000. SRV Yhtist Oyj jarjesti osakeannin kesakuussa 2007. Osakeannissa merkittiin 13 000 000 osaketta. Osakeannin jélkeen osakkeiden lukumééra oli 39 064 000.
SRV Henkilgstd Oy:n sulautuminen SRV Yhtist Oyj:hin pantiin téytantosn 28.9.2007. SRV Yhtiot Oyj laski samassa yhteydessd, osakepddomaa korottamatta, likkeelle yhteensd 10 216 468 uutta
SRV:n osaketta. Sulautumisen yhteydessa SRV Yhtist Oyj sai haltuunsa SRV Henkilsté Oy:n omistamat 12 512 000 SRV:n osaketta. Sulautumisen jalkeen osakkeiden lukuméré oli 36 768 468.

**)Hallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2009
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

) Korolliset nettovelat
Nettovelkaantumisaste, % = x100
Oma pddoma yhteensd

Voitto ennen veroja - verot
Oman pagoman tuotto, % = — x100
Oma pddoma yhteensd, keskimdaérin

o Voitto ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut
Sijoitetun padoman tuotto, % = — — x100
Sijoitettu padoma keskiméaarin

) Oma péadoma yhteensa
Omavaraisuusaste, % = x100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Sijoitettu pddoma = Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat - varaukset

Korollinen nettovelka = Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Emoyhtitn osakkeenomistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos = - - - — -
Osakkeiden keskimadrainen lukuméara tilikauden aikana

Emoyhtitn osakkeenomistajille kuuluva oma padoma

Osakeantioikaistu osakekohtainen oma pddoma = - — —
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Viimeinen kaupantekokurssi tilikauden lopussa
Hinta/voitto-suhde =

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

) Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko
Osinko tuloksesta, % = x100
Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

. ) Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko
Efektiivinen osinkotuotto, % = — - x100
Osakeantioikaistu kurssi kauden lopussa

Osakkeen euromaérainen kokonaisvaihto

Keskikurssi -
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumééra

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa = Ulkona olevien osakkeiden lukumaard kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurssi

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumdéra seké sen prosentuaalinen osuus

Osakkeiden vaidon kehitys ) osakkeiden keskimaaraisestd lukumaarasta tilikauden aikana
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Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhtitt Oyj:n osakkeet noteerataan kaupankdyntig varten OMX:n
Pohjoismaisessa Pérssissd. Kaupankdynti SRV Yhtict Oyj:n (SRVIV)
osakkeilla alkoi OMX:n pélistalla 15.6.2007. Vuoden 2009 ylin
noteeraus oli 5,97 euroa ja alin 2,75 euroa. Vuoden 2009 keskikurssi oli
4,06 euroa. Vuoden lopun pégtdskurssi oli 5,89 euroa ja ulkona olevan
osakekannan markkina-arvo 210,7 milj. euroa. Osakkeita vaihdettiin 8,3
milj kappaletta, joka oli 23,1 % osakkeiden painotetusta keskiarvosta
vuonna 2009. Osakkeiden vaihtoarvo oli yhteensé 31,4 milj. euroa.

Osakkeenomistajat 31.12.2009

% osakkeista

Osakkeenomistaja Osakkeita ja ddnistd

Hallituksen valtuudet

SRV Yhtiat Oyj:n hallituksella ei ole valtuuksia korottaa osakepédomaa,
laskea liikkeelle optio- tai vaihtovelkakirjalainaa tai optio-oikeuksia. Halli-
tuksella on valtuudet hankkia ja luovuttaa omia osakkeita (liite 23).

Johdon osakeomistus

SRV Yhtict Oyj:n hallituksen jéasenten ja toimitusjohtajan seka toimi-
tusjohtajan sijaisen suora omistus oli 31.12.2009 yhteens& 14 673 354
osaketta, joka oli 39,9 % yhtion osakkeista ja danivallasta. Suoran
omistuksen liséksi llpo Kokkila omisti SRV:n osakkeita myds Kolpi
Investments Oy:n kautta.

Omistusjakauma 31.12.2009 omistettujen osakkeiden mukaan

% osakkeen-

Osakkeiden maira Omistajia omistajista Osakkeita % osakkeista

Kokkilallpo 13552000 369

idvaara Eero . .
kinginen Tydelakevakuutusyhtié Varma
V Yhtict Oy

tion Elakerahasto .

ed Berg Finland Sijoitusrahasto

noinen Hannu )

dita Nordic Micro Cap

itas Elakevakuutusosakeyhtio
Nieminen Timo

dholm Géran )

telsen For Abo Akademi

ed Berg Small Cap Finland }
kinginen Vakuutusyhtio Elake-Fennia
Keskinginen Elakevakuutusyhtid limarinen
SRV Kalusto Oy .

Maa- Ja Vesitekniikan Tuki Ry. .
Alfred Berg Optimal Sijoitusrahasto

Sadstopankki Kotimaa-Sijoitusrahasto

150000 A
28349989

7745188 T
36768468 100,0
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Yhteensd 100,0 36768468  100,0
joista hallintarekisterdityjd 7 0] 673291 18

Osakkeenomistuksen jakauma

% osakkeista

Yritykset

Julkisyhteis6t
Kotitaloudet




» IFRS-KONSERNITILINPAATOS

KONSERNIN TULOSLASKELMA

1000 euroa Liite 2009 2008 2007
Liikevaihto 384994 536964 561425
Liiketoiminnan muut tuotot 5 2594 1371 m
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden varastojen muutos -6471 53507 18317
Aineiden ja palveluiden kdyttd -312606 -495307 -509734
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 8 -44503 -46323 -41567
Poistot ja arvonalentumiset 7 -3678 -3168 -1917
Liiketoiminnan muut kulut 6 -10394 -14126 -12575
Liikevoitto 9937 32917 15059
Rahoitustuotot 10 6037 4158 2624
Rahoituskulut 10 -10198 13362 -6146
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4160 -9204 -3522
Voitto ennen veroja 5776 23712 1537
Tuloverot 1l -3435 -8456 -3894
Tilikauden voitto 2341 15256 7643
Jakautuminen

Emoyhtitn omistajille 2304 15702 7185

Vahemmistdlle 38 -446 458
Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos (laimentamaton ja laimennettu) 12 0,06 043 0,22

LAAJA TULOSLASKELMA 31.12.2009

1000 euroa Liite 2009 2008 2007

Tilikauden voitto 2341 15 256 7643

Omaan pédomaan suoraan kirjatut erét:

Ulkomaisen yksikén tilinpaatoksen muuntamisesta johtuvat voitot ja tappiot -13 -108 12
Myytévissa olevien rahoitusvarojen arvostamisesta johtuvat voitot ja tappiot 0 -75 -108
Laskennallinen vero omaan padomaan kirjatuista erista 3 48 25
Omaan padomaan kirjatut erét oikaistuna veroilla -10 -135 -7l
Tilikauden tulos 2332 15121 7572
Jakautuminen

Emoyhtion omistajille 2294 15566 M4
Vahemmistdlle 38 -446 458
Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos (laimentamaton ja laimennettu) 12 0,06 043 0,22
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KONSERNITASE

1000 euroa Liite 2009 2008
VARAT

Pitk&aikaiset varat )
Aineelliset hyddykkeet 14 16265 18986
Liikearvot 15 1734 1734
Muut aineettomat hyddykkeet 15 453 537
Muut rahoitusvarat 16,17 4801 4266
Saamiset 16,18 16197 6601
Laskennalliset verosaamiset 19 2219 1698
Pitkéaikaiset varat yhteensé 41669 33821
Lyhytaikaiset varat )
Vaihto-omaisuus 20 291443 294847
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,21 77623 86706
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 1905 5082
Rahavarat 22 5217 3372
Lyhytaikaiset varat yhteensi 376189 390007
VARAT YHTEENSA 417 858 423829
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtitn omistajille kuuluva oma piioma )
Osakepédoma 23 3063 3063
Ylikurssirahasto 23 0 0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 23 87338 87338
Muuntoerot -99 -86
Muut rahastot -75 75
Kertyneet voittovarat 70083 74104
Emoyhtitn omistajille kuuluva oma pé&oma yhteensd 160 310 164345
Viahemmistén osuus 3758 2264
Oma pddoma yhteensi 164 068 166609
Pitk&aikaiset velat )
Laskennalliset verovelat 19 532 272
Varaukset 24 4771 5571
Korolliset velat 16,25 96871 69358 )
Muut velat 16,26 764 390
Pitkaaikaiset velat yht 102938 75591
Lyhytaikaiset velat )
Ostovelat ja muut velat 16,26 56156 66778
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 2626 7930
Varaukset 24 3837 3809
Korolliset velat 16,25 88233 103052
Lyhytaikaiset velat yhteensd 150 851 181628
Velat yhteensd 253790 257220
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 417 858 423829
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1000 euroa Liite 2009 2008 2007

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto 2341 15256 7643

Oikaisut: )
Suunnitelman mukaiset poistot 3678 3168 1917
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 30 2680 -512 1450
Rahoitustuotot ja -kulut 4160 9204 3522
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot -1 -10 -148
Verot 3435 8456 3894

Oikaisut yhteensd 13942 20308 10635

Kayttopadoman muutokset:

Lainasaamisten muutos 13459 -12556 -2701
Myynti- ja muiden saamisten muutos 17843 14929 22951
Vaihto-omaisuuden muutos 5370 -98763 -62844
Osto- ja muiden velkojen muutos -9559 -31868 16404
Kayttdpadoman muutokset yhteensa 195 -128 257 -72092
Maksetut korot 12667 12973 6353
Saadut korot 5667 6681 2813
Maksetut verot -5882 -4194 -6295
Liiketoiminnan nettorahavirta 3596 -103180 -63650

Investointien rahavirrat

Tytéryritysten ja liketoimintojen hankinta véhennettynd hankintahetken rahavaroilla -2290 -1328 0
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -814 -13689 <4215
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -70 -258 -6
Investoinnit sijoituksiin -536 -1493 11023
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 29 85 740
Sijoitusten myynti 1 0 264

Investointien nettorahavirta -3680 -16683 -4349

Rahoituksen rahavirrat

Osakeannista saadut varat 0 0 N3430
Lainojen nostot 19625 68869 19148
Lainojen takaisinmaksut -22227 -10125 -13536
Lainasaamisten muutos 0 0 176
Yhtiélainojen muutos -6761 30624 21829
Luottolimiittien muutos 17454 18781 928
Omien osakkeiden hankinta -1772 -1918 -20660
Maksetut osingot -4389 -4404 -3128

Rahoituksen nettorahavirta 1930 101828 74530
Rahavarojen muutos 1846 -18 035 6530
Rahavarat tilikauden alussa 3372 21407 14877
Rahavarat tilikauden lopussa 5217 3372 21407

Bruttoinvestoinnit -37M -16768 5354
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSESTA

1000 euroa Emoyhtign omistajille kuuluva oma padoma
Sijoitetun
vapaan
Yli- oman Arvon- Vahem- Oma
Osake- kurssi-  padoman  Muunto-  muutos-  Kertyneet miston padoma
padoma rahasto rahasto erot rahasto  voittovarat  Yhteensd osuus  yhteensd
Oma pidoma (IFRS) 1..2008 3063 0 87338 22 0 64680 155103 3236 158339
S pai kirjatut nettotulot 0 0 0 -108 -75 44 -139
Tilikauden voitto - - - - - 15702 15702
Tilikaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensi 0 0 0 -108 -75 15746 15563
Osingonjako - - - - - -4403 -4403
Omien osakkeiden hankinta - - - - - -1918 -1918 )
Oma padoma (IFRS) 31.12.2008 3063 0 87338 -86 -75 74104 164345 2264 166609
Oma padoma (IFRS) 1.1.2009 3063 0 87338 -86 -75 74104 164345 : 2264 166609
Muuntoerot - - - -13 - - -13
Myytévissa olevien rahoitusvarojen kdypaan arvoon arvostus - - - - 0 - 0
Muu muutos - - - - - -210 -210
S padomaan kirjatut nettotulot 0 0 0 -13 0 -210 -223
Tilikauden voitto - - - - - 2304 2304
Tilikaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensa 0 0 0 -13 0 2094 2081
Osingonjako - - - - - -4344 -4344
Omien osakkeiden hankinta - - - - - -1772 1772 )
Oma padoma (IFRS) 31.12.2009 3063 0 87338 -99 -75 70083 160310 3758 164068
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

SRV Yhtist Oyj tytéaryhtidineen (SRV-konserni) on Suomen johtava
projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa ja kehittaa liike- ja toimitiloja,
asuntoja sekd teollisuus- ja logistiikkakohteita Suomessa, Baltiassa ja
Vendjalld. Konsernistrategian mukaisesti liketoiminta on organisoitu
kolmeen liiketoiminta-alueeseen; toimitilaliiketoimintaan, asunto- ja
alueliiketoimintaan ja kansainvéliseen liiketoimintaan. Liiketoimintojen
padyhtiot ovat SRV Toimitilat, SRV Asunnot Oy ja SRV International
Oy. Toimitilaliiketoiminta-alue muodostuu SRV Toimitilat Oy:n liike-,
toimisto-, logistiikka- ja kalliorakentamistoiminnoista seké kiinteistgjen
kehittdmisestd. Asunto- ja alueliiketoiminta muodostuu pagkaupun-
kiseudulla ja sen kehyskunnissa tapahtuvasta asuntorakentamisesta
sekd alueellisesta liiketoiminnasta. Alueellinen liketoiminta muodostuu
asuntorakentamisen liséksi liike-, toimitila- ja logistiikkarakentamisen
hankkeista. Kansainvélinen liiketoiminta muodostuu SRV International
alakonsernin liketoiminnoista Venéjalld ja Baltiassa. SRV Yhtict Oyj:n
hankekehitysyksikkd ja konsernihallintotoiminnot tukevat ja palvelevat
kaikkia konsernin liketoimintoja.

Konsernin emoyhti6, SRV Yhtict Oyj (Yhtit) on suomalainen julki-
nen osakeyhti6, jonka kotipaikka on Espoo, Suomi. Yhtitn rekisterity
osoite on Niittytaival 13, 02200 Espoo.

Yhtion hallitus on hyvéksynyt témén konsernitilinpagtoksen
10.2.2010.

Laatimisperusta
SRV-konsernin konsernitilinpdatés on laadittu 31.12.2009 voimassa
olevien kansainvilisten tilinpdatosstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaan. Kansainvilisilla tilinpaatosstandar-
deilla tarkoitetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EY)
N:01606/2002 séddetyn menettelyn mukaisesti yhteisgssé sovelletta-
viksi hyvaksyttyjd standardeja ja niistd annettuja tulkintoja. Tilinpaatok-
sen luvut esitetddn tuhansina euroina, ellei muuta ole kerrottu.
Konsernitilinpdatds on laadittu alkuperéisiin hankintamenoihin pe-
rustuen lukuun ottamatta myytévissd olevia sijoituksia, kéypéén arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja —velkoja, kdypdan arvoon
arvostettuja johdannaissopimuksia seké osakeperusteisia maksuja, jotka
on arvostettu kdypdan arvoon.

Uusien standardien sekd muutosten ja tulkintojen kédyttéonotto
Seuraavia standardeja, muutoksia ja tulkintoja on sovellettu 1..2009
alkaneella tilikaudella:
IAS 23 Vieraan padgoman menot. Vuonna 2009 ja sen jélkeen
alkaviin rakennushankkeisiin kohdistuvat vieraan pddoman menot
aktivoidaan osaksi hankkeen hankintamenoa. Aktivoidut vieraan
padoman menot kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi likevoittoon
vaikuttaen hankkeen tuloutuksen yhteydessa.
Télla standardimuutoksella on vaikutusta konsernin taloudelliseen
asemaan sekd jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

IAS 1 Tilinpaatsksen esittéminen. Vuodesta 2009 |ahtien yhtio
esittda tuloslaskelman liséksi laajan tuloslaskelman, johon on
siséllytetty ne omassa padomassa tapahtuneet muutokset, jotka
johtuvat liketoimista muiden tahojen kuin yhtitn omistajien kanssa.

IFRS 7 Rahoitusinstrumentit; Esittdminen. Vuodesta 2009 alkaen
kdypddn arvoon arvostetut instrumentit esitetdan rahoitusinstru-
menttiluokittain kolmen tason hierarkiassa.
2008 Annual improvements to IFRS.
Nailld standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla ei ole vaikutusta taloudel-
liseen asemaan. Niilld on jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

Seuraavia standardeja, tulkintoja ja muutoksia on sovellettava 1.1.2010

alkavalla tilikaudella tai sen jélkeen:
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen (voimaan 1.7.2009 tai sen
jalkeen alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan tété
muutosta 1.1.2010 alkaen. Standardimuutos vaikuttaa hankinnoista
kirjattavan liikearvon maaraan. Hankinnasta syntyvd likearvo
voidaan laskea osuutena hankitun liketoiminnon nettovarallisuu-
desta ja siihen voidaan siséllyttdd vahemmistéosuuteen kohdistuva
liikearvo. Hankintaan liittyvat kustannukset kirjataan kuluksi.

IAS 27 Konsernitilinpdatos ja erillistilinpaatds (voimaan 1.1.2010
alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan té&td muutosta
1.1.2010 alkaen. Tytéryhtitiden omistusmuutoksista aiheutuvat
muutokset kirjataan omaan padomaan, kun konsernin méardysvalta
tytdryhtidssa séilyy. Tytaryhtididen tappioita voidaan kohdistaa
vahemmistdlle siindkin tapauksessa, ettd tappiot ylittévét véhem-
miston sijoituksen tytdryhtitssa.

IFRIC15 Kiinteist&jen rakentamissopimukset (voimaan 1.1.2009 /
EU hyvéksynyt tulkinnan vuoden 2009 aikana). Konserni tulee nou-
dattamaan tatd tulkintaa 1.1.2010 alkaen. Tulkintaohje méarittelee
milloin rakennushankkeen tuloutuksessa tulee kayttad valmistus-
asteen mukaista tuloutusta ja milloin tuloutuksen tulee tapahtua
luovutuksen perusteella. Tulkintachjeen kéytélla tulee olemaan
ensisijassa vaikutusta asuntojen perustajaurakoinnin tuloutukseen.
Nykyisen kaytédnnon mukaisesti konserni tulouttaa asuntojen
perustajaurakointihankkeet valmistusasteen mukaisesti, mutta
tulkintaohjeen mukaan tuloutuksen tulee jatkossa tapahtua hank-
keen luovutuksen mukaan. Tuloutuskdyténnén muutoksella tulee
olemaan vaikutusta likevaihtoon, liikevoittoon, kauden tulokseen,
vaihto-omaisuuteen, saatuihin ennakoihin, korollisiin velkoihin,
omaan padomaan seké taseen loppusummaan.

Nilla standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla on vaikutusta konsernin

taloudelliseen asemaan sekd jonkin verran vaikutusta raportoitaviin

tietoihin.

Annual improvements 2009 (voimaan 1.1.2010). Konserni tulee
noudattamaan tatd muutosta 11.2010 alkaen.
Nailla standardimuutoksilla ei ole nykyisen tiedon valossa vaikutusta
konsernin taloudelliseen asemaan. Niilla on jonkin verran vaikutusta
raportoitaviin tietoihin.

Arvioiden kéytto

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti edellyttaa
konsernin johdolta tiettyjen arvioiden tekemistd ja harkintaa laatimis-
periaatteiden soveltamisessa. Tehdyt arviot ja oletukset vaikuttavat
tilinpagtoksen taseen varojen, velkojen ja raportointikauden tuottojen
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jakulujen sekd vastuusitoumusten maardan. Arvioita ja oletuksia on
kéytetty muun muassa liikearvojen ja aineettomien sekd aineellisten
hyddykkeiden arvonalentumistestauksessa, pitkdaikaishankkeiden
tuloutuksessa, vaihto-omaisuuden arvostamisessa, takuu- ja vastuuva-
rauksien laskennassa seké tuloverojen kirjauksessa.

Pitkaaikaishankkeiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi
valmistusasteen (omaperusteisissa hankkeissa kokonaisvalmistusas-
teen) perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotetta-
vasti. Valmistusasteen mukainen tuloutus perustuu arvioihin hankkeesta
odotettavissa olevista tuotoista ja kuluista, samoin kuin hankkeen
etenemisen luotettavaan mittaukseen. Arvioon hankkeesta odotettavis-
sa olevista tuotoista vaikuttaa hankkeeseen siséltyvien vuokravastuu-
velvoitteiden arvioitu toteutuma. Mikéli arviot hankkeen lopputulemasta
muuttuvat, muutetaan tuloutettua myyntia ja voittoa silla tilikaudella,
jolloin muutos on ensi kertaa tiedossa ja arvioitavissa.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen arvonalentumisen
varalta likearvo ja ne aineettomat hyddykkeet, joilla on rajoittamaton ta-
loudellinen vaikutusaika. Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettévis-
sd olevat rahamaarédt on médritetty kdyttdarvoon perustuvien laskelmien
avulla. Naiden laskelmien laatiminen edellyttad arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia kirjataan, kun varauk-
sen madrd on luotettavasti arvioitavissa. Kirjattava maard on tilinpaa-
t6spdivan paras arvio vaateen tdyttdmiseksi vaadittavasta kustannuk-
sesta. Arvio toteutuvien kustannusten todennakdisyydesté edellyttaa
konsernin johdon harkintaa, joka perustuu aiempiin samankaltaisiin
tapahtumiin ja kokemusperéiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpdatdsten yhteydessé vaihto-omaisuuden
nettorealisointiarvon ja sitd kautta mahdollisen arvonalennustarpeen.
Nettorealisointiarvo arvioidaan perustuen luotettavimpaan mahdolliseen
arviontekohetkell saatavissa olevaan tietoon siitd mihin rahaméaégraén
vaihto-omaisuus odotetaan realisoitavan.

Konserni arvioi tilinpagtdsten yhteydessa erityisesti laskennal-
listen verosaamisten kirjausperusteet. T&té varten arvioidaan, miten
todennakdisesti tytaryrityksilld on kerrytettévissa verotettavaa tuloa,
jota vastaan kayttamattomat verotukselliset tappiot tai kdyttdmattomat
verotukseen liittyvét hyvitykset voidaan hyddyntaa.

Tytéryhtiot

Konsernitilinpdatos sisdltda emoyhtic SRV Yhtict Oyj:n ja kaikki ne
yhtict, joissa SRV Yhtict Oyj:lld on valittémasti tai vélillisesti yli 50 %:n
osuus osakkeiden tuottamasta d&nimaarastd tai muutoin mardysvalta.
Maaraysvallalla tarkoitetaan oikeutta maaraté yrityksen talouden ja
liiketoiminnan periaatteista hyddyn saamiseksi sen toiminnasta. Oma-
perusteisten rakennushankkeiden tase-erét konsolidoidaan konserniti-
linpaatokseen.

SRV-konsernin tilinpaatskset on laadittu hankintamenomene-
telmalld. Hankintamenoa mééritettdessd otetaan huomioon kéypiin
arvoihin arvostetut vastikkeeksi annetut varat ja vastuulle otetut velat
sekd hankinnasta valittmasti johtuneet menot. Hankitut, yksilditavissa
olevat varat ja velat arvostetaan hankinta-ajankohdan kéypiin arvoihin,
riippumatta mahdollisen véhemmist6osuuden suuruudesta. Se méard,
jolla hankintameno ylittdd konsernin osuuden hankittujen yksilditavissa
olevien nettovarojen kdyvéstd arvosta, kirjataan liikearvoksi. Liikearvoista
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ei kirjata poistoja vaan likearvoille suoritetaan vuosittain arvonalentu-
mistestaus. Jos hankintameno on pienempi kuin hankitun tytéryhtin
nettovarojen kdypd arvo, tdmad erotus kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.

Véhemmistdosuuksien hankinnoista hankintamenon ja hankitun
oman padoman vélinen erotus kirjataan liikearvoksi.

Tytdryritysten tilinpdatdsten laadintaperiaatteita on tarvittaessa
muutettu konsernin laadintaperiaatteiden mukaisiksi.

Tytaryhtiot yhdistelldan konsernitilinpagtokseen siitd péivasta
lhtien, jolloin ma&raysvalta siirtyy konsernille ja yhdistely paattyy sina
péivand, kun madrdysvalta lakkaa.

Konsernin sisgiset liketapahtumat, saamiset ja velat seké konsernin
sisdisistd liiketapahtumista syntyneet realisoitumattomat voitot
eliminoidaan konsernitilinp&atoksessd. Mybs realisoitumattomat tappiot
eliminoidaan, mikéli tappio ei johdu arvonalentumisesta.

Véhemmistdosuus on erotettu tuloksesta ja esitetty omana erdnd&n
konsernin omassa pddomassa.

Yhteisyritykset

Yhteisyritykset ovat yrityksid, joissa konsernilla on yhdessa toisten
osapuolten kanssa yhteinen sopimukseen perustuva madrdysvalta.
Konsernin osuus yhteisyrityksista yhdistelldan suhteellisesti rivi rivilta.
Konsernitilinpaatskseen sisallytetddn konsernin osuus yhteisyrityksen
varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.

Toimintavaluutta ja esittémisvaluutta

Konserniyritysten tilinpaatoksiin sisaltyvét erdt arvostetaan siihen
valuuttaan, joka parhaiten kuvastaa kyseisen yrityksen taloudellisia toi-
mintaolosuhteita (toimintavaluutta). Konserniyhtitiden toimintavaluut-
ta saattaa téll6in poiketa sen maan valuutasta, jossa yritys padasiallisesti
sijaitsee. Konsernitilinpddtds esitetdan euroissa, joka on emoyhtion
toimintavaluutta.

Konserniyhtiot

Niiden tytéryhtididen tuloslaskelmat, joiden raportointivaluutta ei ole
euro, muunnetaan euroiksi tilikauden keskikursseilla. Tytaryhtididen
taseet muunnetaan euroiksi kayttamalla tilinpaatdspaivan kursseja.
Erikurssien kdytostd syntyvat muuntoerot kirjataan konsernin omaan
padomaan muuntoeroihin. Niiltd osin kuin konserniyhtididen valiset
lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta ulkomaiseen tytéryritykseen, kir-
jataan myos niistd syntyvat kurssierot muuntoeroihin. Kun ulkomainen
tytdryritys myydadn, kertyneet muuntoerot kirjataan tulosvaikutteisesti
osana myyntivoittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-ert

Ulkomaanrahan méardiset liketapahtumat kirjataan kdyttden tapahtu-
mapdivdn kursseja. Tilinpdatdshetkelld taseessa olevat ulkomaanrahan
madrdiset monetaariset erét arvostetaan tilinpagtospaivan kurssiin.
Ulkomaanrahan méaéardiset ei-monetaariset erét arvostetaan tapahtu-
mapdivan kurssiin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot siséltyvét
tuloslaskelman vastaaviin eriin likevoiton yldpuolella. Rahoituserien
kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin.



Pitk&aikaishankkeet

Pitkaaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi
valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida
luotettavasti. Valmistusaste maéritetddn laskemalla kunkin hankkeen
tilinpdatdspaivdan mennessé kertyneiden menojen suhteellinen osuus
kyseisen hankkeen arvioiduista kokonaismenoista. Tuottoja kirjataan
valmistusastetta vastaava maaré.

Omaperusteisten hankkeiden tulot ja menot kirjataan tuloslaskel-
maan valmistusasteen ja myyntiasteen tulosta saatavan kokonaisvalmis-
tusasteen mukaisesti. Menot, joiden méaara ylittdd kokonaisvalmistus-
asteen mukaiset menot, kirjataan omaisuuseréksi vaihto-omaisuuden
keskenerdisiin téihin. Tuottoja kirjataan kokonaisvalmistusastetta
vastaava madrd.

Kun on todennékaistd, ettd hankkeen valmiiksi saamiseen tar-
vittavat kokonaismenot ylittévat hankkeesta saatavat kokonaistulot,
odotettavissa oleva tappio kirjataan kuluksi vélittémasti. Rakentamisen
javuokravastuuvelvoitteen siséltavat hankkeet tuloutetaan yhtend
pitkdaikaishankkeena. Vuokravastuuvelvoitteen siséltdmistd hankkeista
tuloutetaan katetta siité alkaen, kun kiintedn urakkahinnan ja solmituista
vuokrasopimuksista saatavan tuoton yhteisméard ylittda hankkeen
arvioidut kokonaiskulut. Liikevaihdon tuloutusta lykétaén arvioidun
vuokravastuuvelvoitteen osalta ja tdmad arvioitu osuus hankkeen tuloista
kirjataan saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat véhentavét
hankkeeseen liittyvid saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen
sisdltyvdt epdvarmuustekijdt otetaan tuloutuksessa huomioon.

Jos pitkdaikaishankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot véhen-
nettynd ovat suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon laskutettu maar3,
esitetddn erotus taseen erdssd "myyntisaamiset ja muut saamiset”. Jos
pitkdaikaishankkeista syntyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienemmit
kuin hankkeen ennakkolaskutus, esitetéan erotus erédssé "ostovelat ja
muut velat”.

Rakennushanke siséllytetéén tilauskantaan siind vaiheessa, kun hanketta
koskeva sopimus rakentamisesta on allekirjoitettu tai rakentamisen
aloituspaatds on tehty omaperusteisissa hankkeissa. Tilauskantana on
esitetty hankkeiden (mukaan lukien tontin) tulouttamaton osa.

Vieraan pddoman menot kirjataan konsernin ulkopuolisille tilaajille teh-
dyissé hankkeissa kuluksi sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat syntyneet.
Omaperusteisissa projekteissa vieraan padoman korkokulut aktivoidaan
rakennusaikana ja tuloutetaan kun projekti myydéan. Nama korkokulut
tuloutetaan projektikuluna liikevoiton ylépuolella.

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omape-
rusteisten ja -kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden
aloituspaatosta ei ole tehty. Néma suunnittelukustannukset kirjataan
tuloslaskelmaan kuluksi.

Aineelliset hyddykkeet on merkitty konsernitaseeseen alkuperéiseen
hankintamenoonsa véhennettying kertyneilld poistoilla ja mahdollisilla
kertyneilld arvonalentumistappioilla. Alkuperginen hankintameno sisal-
tdd menot, jotka johtuvat valittémasti kyseisen hyddykkeen hankinnasta.

Maa- ja vesialueista ei tehdd poistoja, koska niiden taloudellista
kdyttoikad ei voida maéritelld. Poistot muista omaisuuseristd lasketaan
degressiivisind jddnndsarvopoistoina tai tasapoistoina kirjaamalla han-
kintamenot kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa
seuraavasti:

Rakennukset ja rakennelmat jaénnosarvopoisto 4-7 %

Koneet ja kalusto jag@nnésarvopoisto 25 %

Muut aineelliset hyédykkeet tasapoisto 3-5 vuotta

Aineellisten hyddykkeiden jg@nndsarvot ja taloudelliset vaikutusajat
arvioidaan ja oikaistaan tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni arvioi
jokaisena tilinpaatdspéivand, onko viitteitd siitd, ettd jonkin omaisuus-
erdn arvo olisi alentunut. Jos omaisuuserdn kirjanpitoarvo on sen arvioi-
tua kerrytettdvissa olevaa rahaméaraa suurempi, kyseisen omaisuuserén
kirjanpitoarvoa alennetaan vélittémésti siten, ettd se vastaa kerrytettd-
vissd olevaa rahamadrad.

Aineellisten hyddykkeiden myyntivoitot ja -tappiot siséltyvat
tuloslaskelmaan.

Aineettomat hy6dykkeet, joilla on rajallinen vaikutusaika, arvostetaan
alkuperéiseen hankintamenoonsa ja poistetaan tasapoistoina arvioi-
dun taloudellisen vaikutusajan kuluessa (3-5 vuotta). Aineettomat
hyddykkeet, joilla on rajoittamaton vaikutusaika, testataan vuosittain
arvonalentumisen varalta.

Liikearvo vastaa sité osaa hankintamenosta, joka ylittdd konser-
nin osuuden hankitun yrityksen nettovarallisuuden kdyvéstd arvosta
hankinta-ajankohtana. Liikearvo testataan vuosittain arvonalentumisen
varalta. T&td tarkoitusta varten liikearvo on kohdistettu rahavirtaa tuot-
taville yksikaille. Liikearvo arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon
vahennettynd arvonalentumisilla. Arvonalennukset kirjataan tuloslaskel-
maan kuluksi.

Omaisuuserid, joista tehddan poistot, tarkastellaan arvonalentumi-
sen varalta aina kun tapahtumat tai olosuhteiden muutokset viittaavat
siihen, ettd kirjanpitoarvoa vastaava rahamaéra ei ehké ole kerrytet-
tévissd. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti silté osin
kuin omaisuuseran kirjanpitoarvo ylittaa siitd kerrytettévissé olevan
rahamaardn. Kerrytettdvissd oleva rahamaérd on se, joka on korkeampi
seuraavista: omaisuuseran kdypé arvo myyntikuluilla véhennettynd tai
kayttdarvo.

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin:
kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvaroihin kuuluvat
erdt, kaupankdyntitarkoituksessa olevat rahoitusvarat, lainat ja muut
saamiset ja myytdvissd olevat rahoitusvarat seka kaupankdyntitarkoituk-
sessa olevat rahoitusvelat ja muut velat.
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Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoi-
tuksen perusteella alkuperéisen kirjaamisen yhteydessé ja konserni kirjaa
rahoitusvarat tai -velat taseeseen silloin, kun siité tulee instrumentin
sopimusehtojen osapuoli. Konsernin johto maarittaa luokittelun alkupe-
rdisen kirjaamisen yhteydessé. Kaikki rahoitusvarojen ostot ja myynnit
kirjataan selvityspdivand. Rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun
sopimusperusteinen oikeus rahoitusvaroihin kuuluvan erén rahavirtoihin
lakkaa olemasta voimassa tai kun konserni on siirtanyt merkittévilts osin
rahoitusvaroihin kuuluvat riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle. Rahoi-
tusvelka kirjataan pois taseesta, kun sopimuksessa yksilgity velvoite on
téytetty, kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit ja suojauslaskenta

Johdannaiset merkitddn taseeseen alun perin hankintamenoon, joka
vastaa niiden kdypad arvoa sind paivand, jolloin johdannaissopimus
tehddan ja arvostetaan aina jatkossa tilinpaatéshetken kdypaan arvoon-
sa. Sopimuksentekohetkelld johdannaissopimukset luokitellaan joko
liiketoiminnan tai rahoituksen rahavirtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin
yksikaihin tehtyjen sijoitusten suojauksiksi.

|AS 39 suojauslaskennan kriteerit tayttévien rahavirtojen suojaus-
instrumenttien kdyvén arvon muutokset kirjataan omaan padomaan
arvonmuutosrahastoon tehokkaalta osalta. Omaan padomaan kirjattujen
johdannaisten kumulatiivinen voitto tai tappio tuloutetaan samalla
kirjauskaudella kuin suojauksen kohteena olevat erat kirjataan tuloslas-
kelmaan. Suojauslaskettujen johdannaisten tehoton osuus kirjataan
suoraan tuloslaskelmaan.

Kun suojauslaskentaa ei sovelleta, suojausinstrumentin kdyvén
arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suojaustransaktiot hallituksen
rahoituspolitiikan periaatteiden mukaisesti. Suojauslaskentaa sovelle-
taan olennaisiin ennakoituihin liketoiminnan ja rahoituksen rahavirtoi-
hin. Ulkomaisiin yksikéihin tehtyjen sijoitusten suojauksiin sovelletaan
aina suojauslaskentaa.

Tilikauden 2009 aikana konsernilla ei ole ollut suojausinstrument-
teja, joihin olisi sovellettu IAS 39 suojauslaskentaa.

Ké&ypé&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat eriit

Konsernin kdyttamaét johdannaisinstrumentit, joihin ei sovelleta suoja-
uslaskentaa, luokitellaan kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
kaupankdyntitarkoituksessa oleviin eriin. Johdannaiset merkitdan tasee-
seen alun perin hankintamenoon, joka vastaa niiden kdypdd arvoa, sind
pdivénd, jolloin johdannaissopimus tehd&én ja arvostetaan aina jatkossa
tilinpaatoshetken kdypaan arvoonsa. Mikéli johdannaiseen ei sovelleta
suojauslaskentaa, kirjataan kéypien arvojen muutokset tuloslaskelmaan
muihin rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja taseeseen lyhytaikaisiin rahoi-
tusvaroihin tai -velkoihin. Kéyvén arvon médrittely perustuu noteerattui-
hin markkinahintoihin ja -kursseihin.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia
rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksut ovat kiinteité tai madritettdvissa
olevia. Niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla eikd yhtitn pagasialli-
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sena tarkoituksena ole myyda niité lyhyen ajan kuluessa. Ne sisaltyvét
taseessa myyntisaamisten ja muiden saamisten tai saamisten ryhmaén
luonteensa mukaisesti lyhyt- tai pitkdaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset — ml. myyntisaamiset on kirjattu taseeseen
jaksotettuun hankintamenoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan
laina-ajalle kdyttden efektiivisen koron menetelmdd. Arvonalentuminen
saamisesta kirjataan kuluksi heti, kun on olemassa perusteltu néyttg,
ettei konserni tule saamaan saamista kokonaan tai osittain alkuperaisin
ehdoin. Téllaisiksi naytdiksi voidaan lukea velallisen vakavat taloudelliset
ongelmat, todennakdisyys velallisen ajautumisesta konkurssiin tai mui-
hin taloudellisiin jérjestelyihin sekd maksujen laiminlydnti. Arvonalen-
tumisen mdérd on taseessa olevan saamisen ja arvioitujen tulevien
kassavirtojen nykyarvon erotus.

Myytévissé olevat rahoitusvarat

Myytévissd olevat rahoitusvarat ovat rahoitusvaroja, jotka on joko médri-
tetty tédhan erddn kuuluviksi tai joita ei ole luokiteltu mihinkd&n muuhun
ryhméan. Ne siséltyvét pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin, ellei sijoituksesta
aiota luopua 12 kuukauden kuluessa tilinpdat6spdivastd.

Myytévissd olevat rahoitusvarat arvostetaan kdypadn arvoon
kéyttden noteerattuja markkinahintoja ja -kursseja tai soveltuvia
arvonmadritysmalleja. Myytévissa olevien rahoitusvarojen kdyvén arvon
muutokset kirjataan suoraan omaan padomaan. Kun téllainen omai-
suuserd myydaan, kertyneet kéyvén arvon muutokset kirjataan omasta
padomasta tulokseen.

Myytévissd olevat rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun
oikeudet rahavirtoihin lakkaavat olemasta voimassa tai ne on siirretty
ja konserni on siirtdnyt olennaisilta osin omistamiseen liittyvét riskit
jaedut.

Konserni arvioi jokaisena tilinpdattspdivind, onko olemassa objek-
tiivista ndyttod siitd, ettd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin kuuluvan
erdn tai erien ryhmdn arvo on alentunut.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kateisvaroista, lyhytaikaisista pankkitalletuksista
sekd muista lyhytaikaisista erittéin likvideistd sijoituksista, joiden
maturiteetti on enint&dn kolme kuukautta. Pankeista saadut tililuotot
siséltyvét taseen lyhytaikaisiin velkoihin.

Rahoitusvelat
Rahoitusvelat merkitdan alunperin kirjanpitoon kéypéén arvoon.
Transaktiomenot on siséllytetty rahoitusvelkojen alkuperéiseen kirjan-
pitoarvoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan laina-ajalle kéyttden
efektiivisen koron menetelmda. Rahoitusvelkoja sisaltyy pitka- ja lyhytai-
kaisiin velkoihin ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.
Pitkaaikaishankkeisiin liittyvien asunto-osakeyhtididen ottama
ulkopuolinen rahalaitoslaina eli yhtitlaina on huomioitu velkana siltd osin
kuin se kohdistuu myymaéttémiin asunto-osakkeisiin. Laina poistuu kohteen
myynnin yhteydessd, kun ostaja ottaa vastatakseen velan.



Muut vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét ole

olennaisilta osin siirtyneet konsernille, késitelldan muina vuokrasopimuk-
sina. Muun vuokrasopimuksen perusteella mééraytyvét vuokrat kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan tasasuuruisina erin vuokra-ajan kuluessa.

Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno mééritetdén painotetun keskihin-
nan menetelmalla.

Erd "Keskenerdiset tyot” siséltda keskenerdisten rakennuskohteiden
kuluksi kirjaamattoman rakennus- ja tonttikustannuksen. Kesken-
erdisten téiden hankintamenoon siséllytetdan raaka-aineet, valittomat
tyGsuoritukset, muut vélittdmat menot sekd hankinnan ja valmistuksen
vélilliset menot.

Erd "Maa-alueet ja tonttiyhtitt” koostuu kehitteill3 olevien ja kdyn-
nistyméattémien kohteiden hankintakustannuksista. Hankintamenoon
aktivoidaan kustannukset, joiden katsotaan kohottavan maa-alueen tai
tontin arvoa.

Erd "Valmiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet”
koostuu myyméattomista valmistuneista kohteista.

Erd "Ennakkomaksut” sisaltda vaihto-omaisuudesta ennakkoon
maksetut erdt.

Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloittamattomien kohteiden
maksetuista osakepddomista sekd edelleen myytavéksi ostetusta
omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpdattksissd hankintamenoon tai
sitd alhaisempaan nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo arvioidaan
vahentadmalld normaalin liketoiminnan mukaisesta myyntihinnasta
tuotteen valmiiksi saattamiseen tarvittavat menot ja myynnisté johtuvat
menot.

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvasta verosta ja laskennallisesta verosta. Tilikauden verotetta-
vaan tuloon perustuva vero lasketaan verotettavasta tulosta kunkin maan
voimassaolevan verokannan (ja verolakien) perusteella. Veroa oikaistaan
mahdollisilla edellisiin tilikausiin liittyvill4 veroilla.

Laskennallinen vero kirjataan kaikista véliaikaisista eroista. Las-
kennallisia veroja ei kirjata tytaryrityksiin tehdyistd sijoituksista silloin,
kun konserni voi maaratd véliaikaisen eron purkautumisajankohdan ja
viliaikainen ero ei todennakaisesti purkaudu ennakoitavissa olevassa
tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siihen maaradn asti, kun
on todenndkdistd, ettd se voidaan hyddyntéa tulevaisuudessa syntyvad
verotettavaa tuloa vastaan.

Elékevelvoitteet

Konserniyhtidilld on erilaisia eldkejarjestelyja kunkin toimintamaan pai-
kallisten olosuhteiden ja kdytantjen mukaisesti. Jarjestelyt on rahoitettu
vakuutusyhtiihin suoritetuilla, maksettuihin palkkoihin perustuvilla
maksuilla.

Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia elékejérjestelyja.
Konsernin maksuperusteisiin jarjestelyihin suorittamat maksut kirjataan
tuloslaskelmaan silld kaudella, johon kyseiset maksut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen

SRV-konserni soveltaa IFRS 2 osakeperusteiset maksut standardia
osakeperusteisiin palkitsemisjarjestelmiinsa. Osakepohjainen kannus-
tinjdrjestelmé arvostetaan kdypaan arvoon kéyttéen Black&Scholes
arvostusmenetelmad jokaisessa tilinpaatoksessd ja velan kéyvén arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Osakeperusteiset maksut on
késitelty rahana tai osakkeina selvitettavina.

Varaus kirjataan, kun yhtiélla on aikaisemman tapahtuman seurauksena
oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta kohtaan ja
maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékdinen, sekd sen suuruus on
luotettavasti arvioitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada korvaus joltakin
kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseraksi,
mutta vasta siind vaiheessa, kun korvauksen saaminen on kéytanndssa
varmaa. Tappiollisista sopimuksista kirjataan varaus, kun velvoitteiden
téyttamiseksi vaadittavat valttdmattomat menot ylittdvét sopimuksesta
saatavat hy6dyt.

SRV ja sen konserniyhti6t ovat osapuolina useissa tavanomaiseen
liketoimintaan kuuluvissa oikeudenkdynneissd tai muissa menettelyissa.
Néiden oikeudenkdyntien ja menettelyiden lopputulosta on vaikea ennus-
taa. Riita-asioista kirjataan varaus tilinpaatokseen edelld mainittujen
laatimisperiaatteiden mukaisesti, kun on olemassa oikeudellinen tai
tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta kohtaan, maksuvelvoitteen
toteutuminen on todenndkdinen ja velvoitteen suuruus on luotettavasti
arvioitavissa.

Takuuvaraukset sisdltdvat kohteiden korjaamisesta aiheutuvat
kustannukset, jos takuuaikaa on tilinpaatospaivand jaljells. Takuuvaraus
kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydessé ja sen suuruus perustuu ko-
kemusperdiseen tietoon takuumenojen toteutumisesta. Takuuvaraukset
odotetaan kéytettévén seuraavien kahden vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu koke-
musperdiseen tietoon ndiden vastuiden toteutumisesta. 10-vuotisvas-
tuuvaraus odotetaan kéytettévan seuraavan kymmenen vuoden aikana
kohteen valmistumisesta.

Hallituksen yhtitkokoukselle ehdottama osingonjako kirjataan tilinpaa-
tokseen, kun yhtion osakkeenomistajat ovat hyvéksyneet sen yhtiko-
kouksessa.

SRV Tilinpsatss 2009 55



Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 -standardin mukaisesti konsernitilin-
paatoksen laskentaperiaatteita seké konsernin johtamis- ja organisaa-
tiorakennetta noudattaen.

Segmenttien vélinen hinnoittelu tapahtuu kéypaén markkinahin-
taan. Segmenttien varat ja velat ovat sellaisia liiketoiminnan erig, joita
segmentti kdyttda liketoiminnassaan tai jotka ovat jarkevélld perusteella
kohdistettavissa segmenteille. Kohdistamattomat erét siséltévét vero- ja
rahoituseria sekd koko konsernille yhteisid eria.

SRV Yhtigilla on seuraavat liiketoimintasegmentit:

Toimitilaliiketoiminta

Toimitilaliiketoiminta on erikoistunut toimisto-, liike-, logistiikka- ja
kalliorakentamiseen Suomessa. Yhtitn asiakkaita ovat padasiassa tilojen
kdyttajat, kiinteistdn- tai tontinomistajat ja kiinteistdsijoittajat sekd
kunnat, valtio ja muut julkisyhteisot. Toimitilaliiketoiminta tuo konsernin
yhteishankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen liike- ja toimitilojen
kehittdmisen ja toteuttamisen erityisasiantuntemuksen.

Asunto- ja alueliiketoiminta

Asunto- ja alueliiketoiminta muodostuu padkaupunkiseudulla ja sen
kehyskunnissa tapahtuvasta asuntorakentamisesta sekd alueellisten
tytdryhtiditten liketoiminnasta. Alueyhtitt toteuttavat asunto-, like-,
toimitila- ja logistiikkarakentamisen hankkeita. Asiakaskunta muodos-

tuu kuluttaja-asiakkaista, ammattimaisista rakennuttajista sekd julkis-
yhteisgistd. Asunto- ja alueliiketoiminta tuo konsernin yhteishankkeiden
suunnitteluun ja toteutukseen asuntorakentamisen uudistuotannon ja
saneerauksen erityisasiantuntemuksen.

Kansainvalinen liketoiminta

Kansainvélinen liiketoiminta on erikoistunut rakentamisprojektien
toteuttamiseen Baltian maissa ja Vendjén alueellisissa keskuksissa seka
omaperusteiseen asuntotuotantoon valituilla markkinoilla. Tuotevalikoi-
ma kattaa asunnot, toimisto- ja liketilat seké logistiikka- ja teollisuus-
kohteet. Asiakaskunta muodostuu pagasiassa alueelle laajentavista
suomalaisista ja kansainvalisist yrityksistd, kiinteistdsijoittajista ja
kuluttajista.

Liiketoimintasegmenttien palvelut koostuvat rakentamispalveluista.
Muut toiminnot sisaltavét konsernin palvelut sekd kaluston vuokraustoi-
minnan.

Konsernin liiketoimintojen maantieteellinen jakauma vastaa sen
liketoimintasegmenttien jakaumaa. Kansainvélinen liiketoiminta muo-
dostuu toiminnoista Vendjalls ja Baltiassa. Muiden segmenttien toiminta
muodostuu toiminnoista Suomessa.

Tilikaudella1.1.-31.12.2009 konsernilla ei ole ollut IFRS 8:n mééri-
telmdan mukaisia yksittéisia merkittavid asiakkaita.

Konsernilla oli tilikaudella 1.1.-31.12.2008 IFRS 8 -standardin
mukainen merkittévd yksi asiakas, jonka osuus tilikauden liikevaihdosta
oliyhteensd 55,4 milj.euroa. Liikevaihto kohdistui Toimitilat -liketoimin-
tasegmenttiin.

2009
1000 euroa Toimitilat Asunto- jaaluetoiminta  Kansainvélinen toiminta Muut Yhteensd
Likevaihto, ulkoiset . 207899 .....BABe 22803 S I 384994
Liikevaihto, siséiset 94 0 1 8648 8753
Yhteensd 207993 ... Msav7 2294 8704 393748
V984 .48 4740 . 10218
B3 32 ....25V8 . 1098 3836l
86 A1 LB 0...152784
oS 203 L3585 O 33952
L R -1 Lokl O 86422
L0563 L L O 19047
Vaihto-omaisuus yhteensé 58363 120983 112860 0 292206
Muut lyhytaikaiset varat 29461 29063 44508 203622 306 654
Yhteensd 88687 .......131477 182516 214540 637221
; J0%89 ... .68l ... B35 ..5190 . 102759
Lyhytaikaiset 44510 163356 74037 346582
Yhteensd 55499 .......B285 o ....87a 79226 ... 449341
Sifitettu pstoma kauden opussa 42044 123103 LTI ..349937
S oman tuotto, % .35 A5 e 47
Tilauskanta 255329 0075 483 480627
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2008

1000 euroa

Toimitilat

Asunto- ja aluetoiminta

Kansainvélinen toiminta

Yhteensd

Liikevaihto, ulkoiset

23

koA LA

50

VL S

-21 536964

10

""" 1578

Liikevaihto, siséiset

vt

349120

e A21 873

134

. 9002 .

548541

"""" 142123

o 100783
0 33938

o 18922

10 295767

Muut lyhytaikaiset varat

22413

172552 291627

Y

80551

NEBZA .o

L T

83206

BB

7

158647 .

185108 619022

Jeerr

L= 78943

134560

58825 357142

81667

Tilauskanta

...J41500

..138925

e JAT236

65682 436084

L. 18578

129

455343

2007

Toimitilat

Asunto- ja aluetoiminta

Kansainvélinen toiminta

Muut Yhteensd

1000 euroa

141

324

.18z

.- SN 361425
1130 11450

345394

Liikevoitto

18042

... 163033

10682

s 572875

3070

Liikevaihto

1000 euroa

2009

2008

2007

Varat

1000 euroa

2009 2008

385044

Segmenttien liikevaihto

473
-8753

Eliminoinnit ja muut oikaisut

LooT0e8 .

EE

Bl

M450

8

muut

Eliminoinnit jamuutokaisut

Yhteensd 384994 536964

Liikevoitto

561425

Segmenttienvarat

Laskennalliset verosaamiset

]

183108

J19esdl
1698

2 -
2219

Velat

47838 | 423829

1000 euroa 2009
Segmenttien likevoitto 14957

1000 euroa

Segmenttien velat

2009
370115

2008
310403
65682
7936,

272
257220,

Eliminoinnit ja muut oikaisut

Eliminoinnitjamuutoikaisut

Yhteensd

130085 .
532
253730 ..

Laskennalliset verovelat

Tilauskanta

2009
480,6
L4806 .

2008
4553
4553,

milj. euroa

Segmenttien tilauskannat
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Hankitut liiketoiminnot vuonna 2009

SRV-konserni ei hankkinut uusia liketoimintoja vuonna 20089.

Hankitut liiketoiminnot vuonna 2008

SRV-konserni ei hankkinut uusia liiketoimintoja vuonna 2008.

Hankitut liiketoiminnot vuonna 2007
SRV-konserni ei hankkinut uusia liketoimintoja vuonna 2007.

Myydyt liiketoiminnot vuonna 2009

1000 euroa 2009 2008 2007

Vuokrat 2508 2850 2463
Vapaaehtoiset henkilsivukulut 778 1162 1149
Auto- ja matkustuskulut 1035 1455 115
Edustus- ja markkinointi 792 1270 1378
Viestinté-ja T 1191 1419 1317
Ulkopuoliset palvelut 1010 1373 1264
Muut kiintedt kulut 3080 4598 3888
Yhteensé 10394 14126 12575

Tilintarkastajan palkkiot

SRV-k - s e s e 1000 euroa 2009 2008 2007
-konsernilla ei ollut merkittavid liketoimintojen myynteja ET—— e >80 )
vuonna 2009. Todistukset ja lausunnot 3 10 9
Myydyt liiketoiminnot vuonna 2008 Veroneuvonta 10 63 29
SRV-konsernilla ei ollut merkittavi liiketoimintojen myynteja Muut palvelut 5 69 397
vuonna 2008. Yhteens: 254 422 688
» Myydyt liiketoiminnot vuonna 2007
SRV-konsernilla ei ollut merkittévi liiketoimintojen myynteja
vuonna 2007.
1000 euroa 2009 2008 2007
Poistot
Aineettomat hyddykkeet
Muut aineettomat hyddykkeet 168 369 375
1000 euroa 2009 2008 2007
T.iIikfu‘de.IIa tuotoi!(si kirjatut tulot Aineelliet hybdykkeet
E':;:::ﬂ:‘:t::::t o el 229713 22 Rakemnulset jarakennelmat 158] 746 18
Kiriatut voitot tilikauden lopussa Koneet ja kalusto 1929 2053 1422
j oito en lopuss
(kirjatuilla tappioilla vahennettyn) 286216 373377 307471 Muut aineelliset hySdykkeet 0 0 !
Saamiset asiakkailta liittyen Yhteensa 3678 3168 1917
pitkdaikaishankkeisiin 2 17517 21874 32161
Velat asiakkaille liittyen
pitkdaikaishankkeisiin * 19555 18707 45516
1) Liittyvét keskenerdisiin hankkeisiin
2) Pitkdaikaishankkeiden syntyneet menot ja kirjatut voitot, jotka ovat suuremmat kuin 1000 euroa 2009 2008 2007
hankkeesta laskutettu méaré, esitetdan taseen kohdassa Myyntisaamiset ja muut saamiset. Palkat ja palkkiot 35789 37736 33055
3) Syntyneiden menojen ja kirjattujen voittojen ollessa pienemmat kuin hankkeen laskutus, Elakekulut
esitetdan erotus kohdassa Ostovelat ja muut velat. - maksupohjainen elskejarjestely 5863 601 5613
Osakeperusteiset kannustepalkkiot 408 -54 15
Osakeannin henkildstdannin
kustannus 2 0 0 398
Muut henkilgsivukulut 2442 2630 2386
1000 euroa 2009 2008 2007 Yhteensé 44503 46323 41567
Aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden myyntivoitot 1 10 148
Vuokratuotot 200 1069 544 1) Tiedot johdon palkoista ja palkkioista sekd muista tygsuhde-etuuksista esitetddn kohdassa
Léhipiiritapahtumat.
Muut tuotot 2 292 420 2) SRV?n haIIIthus paatti 11.6.2007 pidetyssa kokouksessaan henkilstdannin kooksi 442 700 osa-
Yhteensi 2594 1371 mm

ketta. Henkilstdanti toteutui hinnalla 8,10 euroa osakkeelta, joka oli 0,90 euroa alle instituutio-
jayleiséannin merkintahinnan. Henkildstdannin kokonaiskustannus oli 398 430 euroa.

SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia eldkejérjestelyita.
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Henkilokunta keskiméérin

2009 2008 2007 1000 euroa 2009 2008 2007

Toimitilaliketoiminta 285 308 28] RahORUSMIONOt

Tuotot myytévissa olevista

SUOUKSISt o 129 B B2

Korkotuotot lainoista ja muista

SBAMISIS 2727 2 177,

Muut rahoitustuotot 3543 1661 12

Yhteensd 6399 4207 1770

Osakeperusteiset kannustepalkkiot

Myéntamisvuosi

2000000

3) SRV Yhtiot Oyj:ssé on kéytdssd osakepohjainen kannustinohjelma, johon kuuluu yksi konsernin
johtoryhman jésen. Ohjelman mukaan johtoon kuuluva henkild on oikeutettu osakepalkkioon hen-
kilon ollessa konsernin palveluksessa. Osakepalkkiona maksettava mééré perustuu SRV Yhtist
Oyj:n osakkeen hintakehitykseen. SRV Yhtiot Oyj on oikeutettu harkintansa mukaan maksamaan
osakepalkkion joko rahana tai osakkeina. SRV Yhtist Oyj on paattanyt, ettd palkkiosta puolet
maksetaan rahana ja puolet osakkeina. Palkkiona maksetaan maaritellyn alkukurssin ja osakkeen
tarkemmin mééritellyll3 tavalla lasketun julkisesti noteeratun hinnan erotus palkkion antamispéi-
vana. Témé osakepohjainen kannustinjérjestelmd arvostetaan kayttéen Black&Scholes arvostus-
menetelmdd. Osakkeina luovutettava osuus arvostetaan toteutustavan péétéshetken mukaiseen
arvoon ja rahana maksettava kdypaan arvoon. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti
vaikutusajalle jaksotettuna. Volatiliteettina on arvostusmenetelméssa kéytetty 44 %:ia.

SRV:n hallitus paatti 11.2.2008 uudesta avainhenkiliden osakepohjaisesta kannustusjér-
jestelméstd. Jarjestelméssd on kolme ansaintajaksoa, jotka ovat kalenterivuodet 2008, 2009
ja2010. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtitn osakkeina ja osittain rahana. Rahana
maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut. Osakkeita ei saa
luovuttaa kahden vuoden sitouttamisjakson aikana. Mikali avainhenkilgiden tys- ja toimisuhde
pédttyy sitouttamisjakson aikana, on hénen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtiélle
vastikkeetta. Jarjestelman kohderyhméén ansaintajaksolla 2009 kuului 77 henkils ja palkkiot
perustuvat paéosin konsernin ja osin liiketoimintojen tulokseen ennen veroja. Ansaintajaksolta
2009 maksettiin palkkioina noin 80 tuhatta osaketta. Témd osakepohjainen kannustinjérjestel-
md arvostetaan osakkeina luovutettavan osuuden osalta mydntamishetken mukaiseen arvoon ja
rahana maksettavan osuuden osalta kdypéén arvoon. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sesti vaikutusajalle jaksotettuna.

4) SRV:n hallitus paatti 15.12.2009 pitkéaikaisesta osakepohjaisesta kannustinohjelmasta,
johon kuuluu kaksi konsernin avainhenkilgd, joista toinen on konsernin tuleva toimitusjohtaja.
Osakepalkkion maard perustuu SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen hintakehitykseen. SRV Yhtiot Oyj on
oikeutettu maksamaan palkkion joko osakkeina tai rahana. Jérjestelmén ehtojen mukaan saadus-
ta verojen jélkeisestd arvosta on puolet oltava sidottuna SRV Yhtiot Oyj:n osakkeisiin ja osakkeet
ovat kahden vuoden luovutusrajoituksen alaisia. Témé osakepohjainen kannustinjérjestelma
arvostetaan mydntamishetken mukaiseen arvoon. Arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti
vaikutusajalle jaksotettuna.

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omape-
rusteisten ja -kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden
rakentamisen aloituspadtostd ei ole tehty. Néma suunnittelukustannuk-
set kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

100000

.Myyntltappmt myytdvissd olevista

rahoitusvaroista T2 oo S
Muut rahoituskulut -3018 -2161 -843
Yhteensd -10958 -12425 -6171

Kurssierot ja kiypien arvojen

MUULOKSEE
Lainoistajamuistasaamisista A5 B4 5.
Jaksotettuun hankintamenoon

kirjatuista veloista -1 -15 5
M

Kaupankaynti tarkoituksessa olevista

varoista / veloista 0 -608 852
Yhteensd 398 -987 879

Rahoitustuototja -kulut, netto

Muut tuloslaskelmaan sisiltyvit
valuuttakurssierot riveittéin

L

Aineiden ja palveluiden kéyttd -35 74 0
Liiketoiminnan muut kulut 0 0 -6
Yhteensd -35 297 226

Tuloverot tuloslaskelmassa

1000 euroa 2009 2008 2007
Tilikauden verotettavaan tuloon

perustuva vero 2868 8981 5475
E

Muut tilikauden verot

Laskennalliset verot -261
Y "
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Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen
yhtién verokannan (26 %:ia vuosina 2009, 2008 ja 2007) mukaisesta
tuloverosta seuraavasti:

Verokantatismaytys

1000 euroa 2009 2008 2007
Voittoennenveroja CLLCH— BN2 ns37.
Verot laskettuna Suomen verokannalla

(O 1502 6165 ... 3000
Ulkomaisten tytaryritysten poikkeavat

verokannat 389 154 58

Verokantojen muutosten vaikutus
laskennallisiin veroihin
Vel

Vahenmyskelvottomathulut | L8 22O B
Tuloveroihin kirjaamattomat

tilikauden tappiot ja valiaikaiset erot
Ve

Konsernieliminoinnit

389,

2009 2008 2007
Emoyhtién omistajille kuuluva
tilkauden voitto, 100Qewroa . 2304 . LR — 718,
Osakkeiden painotettu lukumaérd
tilikauden aikana, 1000 kpl 35999 36526 32703
Osakekohtainen tulos, euroa/osake 0,06 0,43 0,22

SRV Yhtict Oyj:lld ei ole osakekohtaista tulosta laimentavia jérjestelyita.

Vuonna 2009 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensd 4,4
milj.euroa. Vuonna 2008 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta,
yhteensé 4,4 milj. euroa. Vuonna 2007 maksettiin osinkoa 0,08 euroa
osakkeelta, yhteensa 3,1 milj. euroa. 16.3.2010 kokoontuvalle yhtickoko-
ukselle ehdotetaan jaettavaksi osinkoa 0,12 euroa osaketta kohden, jol-
loin osinko olisi kokonaisuudessaan 4,4 milj. euroa. Ehdotettua osinkoa ei
ole kirjattu osinkovelaksi téssa tilinpaatksessa.

2009
1000 euroa Maa- ja vesialueet ~ Rakennukset jarakennelmat ~ Koneetjakalusto ~ Muut aineelliset hyddykkeet — Ennakkomaksut ~ Yhteensd
Hankintamenoll. 23 B3 3 1001 27864
Lisdykset 0 800 0 0 813
Vahennykset . 0 -110
Siirrot muiden omaisuuser 0 1026
Hankintameno 31.12. e 273 15029

"""""" 0 -7 446
Poistot o 1928
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 88
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -9287
Kijanpitoarveld. 23 ngo 5867
Kirjanpitoarvo 31.12. 273 10 243 5742
2008
1000 euroa Maa- ja vesialueet  Rakennukset jarakennelmat ~ Koneetjakalusto ~ Muut aineelliset hyddykkeet — Ennakkomaksut ~ Yhteensd
Hankintamenoll, o S5 076 7o @ k0%
Liséykset e 0 10105 2588 0. 1000 13692
Vahennykset . e 0
Siirrot muiden omaisuuserienvalila o 00 3
Kurssierot 0
Hankintameno 31.12. e 273

"""""" 0
Poistot o e 2055 0
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 0 0 3 0 3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. o 1432 7446 0 0 -8878
Kirjanpitoarvo 1.1. e 273 ]
Kirjanpitoarvo 31.12. 273 11810 5867 35 1001 18986

Rahoitusleasingsopimukset

SRV-konsernissa ei ole ollut rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2009 ja 2008.
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2009

Muut pitka-
1000 euroa Aineettomat oikeudet Liikearvo vaikutteiset menot Yhteensd
Hankintameno.l LY o S L. 3925

Lisdykset

Vahennykset

Siirrot muiden omaisuuserien valilla

Hankintameno 31.12.

Poistot

Véhennysten ja siirtojen kertyneet poistot

Kertyneet poistot 31.12.

Kirjanpitoarvo 1.1.

Kirjanpitoarvo 31.12. 250 203 2187
2008

Muut pitka-
1000 euroa Aineettomat oikeudet Liikearvo vaikutteiset menot Yhteensd
Hankintamenoll. 250 T2 .16/ ...2852
Lisaykset oD 100 L8
Siirrot muiden omaisuuserien valilla 0 7
Hankintameno3112. BT LY £ SN Lo L N
Kertyneetpoistotll. L0 11282
Poistot 20
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0
Kertyneet poistot 31.12. 0 L1654 1654
Kiranpitoarva 11, e 20 26 3% 130
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 1734 287 2271

Vuoden 2008 liikearvon liséys liittyy Rakennusliike Erkki Huhdanpaa Oy:n 30 % ja SRV Keski-Suomi Oy:n 7,5% omistusosuuksien hankintaan.

SRV-konsernin liikearvo kohdistuu segmenteille ja rahavirtaa tuottaville
yksikéille seuraavasti:

1000 euroa 2009 2008
1736734

Arvonalennustestaus
Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettévissd oleva rahamaaré
perustuu kdyttdarvolaskentamalliin, jossa rahavirrat perustuvat perus-
vuoteen ja yksikon viiden vuoden strategiakauden mukaisesti kasvaviin
rahavirtoihin. SRV:n tavoitteena on keskipitkalld aikavalilla ylta& noin
15 prosentin keskimddrdiseen vuotuiseen koko konsernin liikevaihdon
kasvuun ja yli 30 prosentin keskimaardiseen vuotuiseen likevaihdon
kasvuun kansainvélisessd liketoiminnassa. SRV:n tavoitteena on
kasvattaa liikevoiton tasoa ja keskipitkélld ja pitkalld aikavlilld saavuttaa
8 prosentin liikevoittomarginaali. Liséksi yhtitn tavoitteena on yllapit&a
yli 30 prosentin omavaraisuusastetta.

Tammikuussa 2010 tehdyiss likearvon arvonalentumistestauk-
sissa on pitkén ajan kasvutekijang kédytetty 2 prosenttia eikd se ylita
toimialojen pitkan aikavalin toteutunutta kasvua. Keskeiset muuttujat

arvonalennustestauksessa ovat likevoittoprosentti ja diskottauskorko.
Diskonttauskorkona, tulevia rahavirtoja diskontattaessa, on kdytetty
oman ja vieraan padoman painotettua keskimaéaraistd kustannusta
(WACC, Weighted Average Cost of Capital) ennen veroja. Kéyttarvo-
laskelmassa on WACC:na kdytetty 8 prosenttia. WACC:n laskentapara-
metreina ovat riskitdn korko, markkinariski- ja yrityskohtainen preemio,
teollisuuskohtainen beta, vieraan pddoman kustannus sekd oman ja
vieraanpddoman suhde.

Kerrytettavissd oleva rahamaard ylitti kirjanpitoarvon merkitta-
vasti kaikissa liikearvoa siséltavissé kassavirtaa tuottavissa yksikgissa.
Arvonalentumistestausten perusteella ei ole tarvetta arvonalentumis-
kirjauksiin.

Herkkyysanalyysi
Herkkyysanalyysi suoritettiin kullekin rahavirtaa tuottavalle yksikélle
erikseen. Arvioitaessa Asunto- ja alueliiketoimintaan liittyvid likearvoja,
ei neljdn (4) prosenttiyksikon lasku liikevoittoprosentissa vield aiheuta
likearvojen osalta arvonalennuksia.

Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kéytettyjen oletusten koh-
tuulliset muutokset eivét johda arvonalentumisiin minkéan rahavirtaa
tuottavan yksikon lilkearvoista.
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2009

Kaupankaynti- Jaksotettuun
tarkoituksessa Myytévissé  hankintamenoon
olevat Lainat ja muut olevat kirjattavat Tase-erien
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat ~ kirjanpitoarvot Kéypa arvo Liite

Pitké&aikaiset rahoitusvarat

Muut rahoitusvarat
Lyhytaikaiset rahoitusvarat

ishankkeisiin

Rahavarat
Yhteenss
Pitkdaikaiset rahoit lat
Korollisetvelat
Muut pitkdaikaiset velat 0 0 0 764 764 764 26
R AT
KOrOlISEL Velat e O O 0 882335 88233 88307 B3
Ostovelat 0 0 0 14485 14 485 14485 26
YRCCNSE e 650 o L 0 ... 200354 200004 200480 o
2008 ,

Kaupankaynti- Jaksotettuun

tarkoituksessa Myytévissé hankintamenoon

olevat Lainat ja muut olevat kirjattavat Tase-erien

1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat ~ kirjanpitoarvot Kaypd arvo Liite
D SO T S ar At e e e
Pitkdaikaiset korolliset saamiset 0 6601 O 0 6601 873 . 18
Muut rahoitusvarat 0 0 4266 0 4266 4266 17

Lyhytaikaiset rahoitusvarat

Rahavarat 0 3372 0 0 3372 3372 22
Yhteenss 9 87284 4266 0 91558 91790

Muut pitkdaikaiset velat 0 0 T 0 o 390 390 390 26
R b ALl Lo
Korollisetvelat @ e O Qe 0.....J03052 .. 103052 . 103084 .23
Ostovelat 0 0 0 19761 19761 19761 26
Yhteensa 0 0 0 192561 192 561 193222

o Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimméismééraa tilinpaatospaivana.
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Muut rahoitusvararat siséltévat seké noteerattuja ettd noteeraamatto-
mia osakkeita, jotka on luokiteltu myytévissa oleviksi rahoitusvaroiksi.
Noteeratut osakkeet arvostetaan kdypéan arvoon tilinpdattspéivan
padtdskurssiin.
Noteeraamaattomien osakkeiden kéypia arvoja ei voida luotettavasti
selvittdd. Noteeraamattomat osakkeet on arvostettu hankintahintaan
vahennyttyna mahdollisilla arvonalentumisilla.

2009 2008

1000 euroa
Myytévissé olevat rahoitusvarat1..

Vahennykset

Myytévissd olevat

Myytévissa olevat rahoitusvarat, uudelleen arvostus
P 12

t rahoitusvarat, siirto tuloslaskelmaan

M vat rahoitusvara

Pitkiakaiset 4801
Lyhytaikaik

Noteeratut osakkeet

Noteeraamattomat osakkeet

Kirjanpitoarvo

Kéypdarvo

2009 2008 2009 2008

1000 euroa
Pitkéaikaiset saa
Pitkaaikaiset korolliset saamiset

Yhteensd 16 238 6753

2009

Kirjattu Kirjattu
tuloslas- omaan
1000 euroa 1. kelmaan  pddomaan 3112
Laskennalliset verosaamiset
Vahvistetut tappiot 1298 232 0 1529
Konserniyhdistelyjen ja
eliminointien vaikutukset 400 289 0 690
Laskennalliset verovelat
Konserniyhdistelyjen ja
eliminointien vaikutukset 217 306 0 522
Muut 55 -46 0 9
Yhteensd 272 260 0 532
Laskennalliset verot, netto 1426 261 0 1687
2008
Kirjattu Kirjattu
tuloslas- omaan
1000 euroa 1. kelmaan  padomaan 3112
Laskennalliset verosaamiset
Vahvistetut tappiot 592 780 -74 1298

Konserniyhdistelyjen ja

530 156
828

Laskennalliset verovela

Ulkomaiset jakamattomat

voittovarat 69 -69 0 0
Konserniyhdistelyjen ja

eliminointien vaikutukset 0 217 0 217
Muut 73 -18 0 55
Yhteensd 142 130 0 272
Laskennalliset verot, netto 979 495 -48 1426
o Konsernitilinpaatoksessa ei ole kirjattu laskennallista verosaamista konserniyhtisiden verotukses-

sa vahvistetuista tappioista maaraltdan 517 414 euroa (2009) ja 378 848 euroa (2008), koska
taltd osin verohyddyn realisoitumisen ei katsota olevan todennédkgista.

Konsernitilinpaatokseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytéryhtigiden ja-
kamattomista voittovaroista, joiden veronmaksu maéréytyy voitonjaon perusteella. Laskennallista
verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siin tapauksessa, etté voitonjako on konsernin paéténtévallassa
ja voitonjako ei ole todennakdista tilinpaatoshetkells.

Laskentaperiaatteiden muutoksista johtuvat verosaamiset ja -velat liittyvét kansainvélisten
tilinpaatosstandardien (IFRS) kayttdnottoon.

1000 euroa 2009 2008
Aineetjatarvikkeet 4 !

L3438 100827
3

Keskenersiset tydt

8
Muu vaihto-omaisuus 14019 14203

Vaito-omaisuus yhieensd ..o NN, 234 BAT

o Tilikaudella 2009 maa-alueisiin ja tonttiyhtigihin tehtiin 305 000 ja valmiisiin asunto- ja
kiinteistdyhtitiden osakkeisiin 327 000 euron arvonalennukset.

o Tilikaudella 2008 maa-alueisiin ja tonttiyhtisihin tehtiin 276 000 ja valmiisiin asunto- ja
kiinteistdyhtitiden osakkeisiin 1072 000 euron arvonalennukset.
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Kéypéarvo ¢ Kirjanpitoarvo 1000 euroa 2009 2008
1000 euroa 2009 2008 2009 2008 Rahat ja pankkisaamiset 5217 3372
Myyntisaamiset o 23250 A0438° 25250 40438 Vhteensd RS- 3372

Lainasaamiset 22591 15078 : 22591 15000

Siirtosaamiset pitkdaikais-

hankkeista asiakkailta 21874 17517

Muut siirtosaamiset 1231 5406
Muut saamiset 8164 8860
Yhteensé 86785: 77623

.................................................................................................................................

Korolliset saamiset 15078 22591

Korottomat saamiset 71707 : 55032

Vuonna 2009 konsernin myyntisaamiset ovat keskimaérin olleet
31633500 euroa. Myyntisaamiset ovat korottomia ja ne ovat yleensé
noin 30 péivén pituisia. 3112.2009 tilanteesta tehtyjen arvonalennus-
testien perusteella ei [6ytynyt alaskirjattavaa.

Osakepéddoma, ylikurssirahasto ja sijoitetun vapaan oman pédoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman

Euroa Osakkeiden lukuméara Osakepéddoma Ylikurssirahasto p&doman rahasto Yhteensd
11.2008 36768468 3062520 0 87338104 90 400 624
Omien osakkeiden osto -558 000

31.12.2008 36210 468 3062520 0 87338104 90400 624
11.2009 36210468 3062520 0 87338104 90400624
Omien osakkeiden osto -442000 0
31122009 o ......30768468 3082520 .0 .. ......87338104 90400624

Osakkeet, osakepéddoma ja ylikurssirahasto

SRV Yhtict Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaismédra oli
35768 468 ja osakepddoma 3 062 520 euroa 31.12.2009 Osakkeella
ei ole nimellisarvoa.

SRV Yhtict Oyj:n varsinainen yhtigkokous antoi 24.3.2009
hallitukselle valtuutuksen hankkia omia osakkeita yhtién vapaalla omalla
padomalla. Valtuutuksen nojalla voidaan ostaa enintdan 3 676 846
osaketta tai sellainen alempi méard, joka yhdessd yhtitn ja sen tytéryhti-
diden jo omistamien osakkeiden kanssa on alle 10% kaikista osakkeista.
Valtuutus siséltad oikeuden hankkia osakkeita muutoin kuin osakkeen-
omistajien omistusten mukaisessa suhteessa.

Yhtitn hankkimia omia osakkeita voidaan kéytt&a osana yhtion
kannustinjarjestelmad, vastikkeena yrityskaupoissa tai yhtion hankkiessa
liketoimintaansa liittyvéd omaisuutta sekd muutoin edelleen luovutetta-
vaksi, yhti6lla pidettévaksi tai mitgtoitavaksi.

Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtickokouksen pagtoksesta
lukien.

Vuonna 2009 SRV Yhtitt Oyj hankki omia osakkeita 376 679
kappaletta ja SRV Kalusto Oy hankkia omia osakkeita 65 321 kappaletta.
Konsernin hallussa oli tilikauden paattyessa yhteensé miljoona kappalet-
ta yhti6n omia osakkeita.
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Sijoitetun vapaan oman pé&oman rahasto

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto siséltdd SRV Yhtiot Oyj:n
osakeannissa saadut varat sekd SRV Henkilostd Oy:n sulautumisen
yhteydessd saadut SRV:n osakkeet ja niiden mitét&innin.

Muuntoerot
Muuntoerot siséltda ulkomaisten tytaryhtididen tilinpaddtosten
muuntamisen emoyhtién toimintavaluutaksi.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltdd myytévissé olevien rahoitusvarojen
kéypien arvojen muutokset.

Osingot
Tilinpaatspaivan jélkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa
0,12 euroa per osake.



2009

1000 euroa

Pitkdaikaishankkeiden varaukset

Muut varaukset

Yhteensd

1L

..3380

0

Varausten liséykset

3504

..3380
3812

Kaytetyt varaukset

-3740

0

-3740

Kayttamattémien varausten peruutukset

-537

0

-537

3112,

8607

307

8914

Pitkdaikaiset

4771

477

3837

307

4144

Lyhytaikaiset
Yhteenss

....8807

2008

1000 euroa

Pitkdaikaishankkeiden varaukset

Muut varaukset

BT

8913

Yht

1L

..2399

Varausten liséykset

3558

3399

3558

Kaytetyt varaukset

-4024

-4 024

Kayttamattémien varausten peruutukset

-113

-113

3112,

9380

olo|lo|loio

9380

Pitkdaikaiset

5571

o

5571

Lyhytaikaiset

3809

o

3809

Yht

.. 3380

3380,

o Pitkdaikaishankkeiden varaukset sisaltévat hankkeiden sopimusperéiset takuuvaraukset sekd asuntorakennustoiminnan 10-vuotisvastuun. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun historiatietoon.

Kéypd arvo

i Kirjanpitoarvo

Kéypd arvo

i Kirjanpitoarvo

1000 euroa

2009 2008 :

2009

2008 1000 euroa

2009

2008 : 2009

2008

Pitkdaikaiset

Yhtitlainat

Lenatshotuslatoksita . 50653

46271 53696

oz

Pitkgaikaiset =

16340 . Pagomalaina

46271

53018 Muut ennakkomaksut

Yhteensd

20324

69987

Kéypd arvo

96 871

69358 Muut velat

764

390 764

390

i Kirjanpitoarvo

Lyhytaikaiset

164 ..

390 .84

390,

Ostovelat

14485

19761 14485

19761

1000 euroa

2009 2008 :

2009

2008 Pitkéikaishankkeisiin

Lyhytaikaiset
Lainat rahoituslait

Yhtislainat

157 7

liittyvat ennakkomaksut

19555

18707 19555

18707

L9350 | 99983
1880

Vitytodistubset 630

e .
16750 .

157

3%,

Muut ennakkomaksut

969

1827 969

1827

6887 Myyt lyhytaikaiset velat

6488

7161 6488

7161

17 Siirtovelat

14659

19322 14659

19322

Yhteensd o,

.. 103084

.. 103052

Korko-ja

Muut siirtovelat

Yhteensd

Siirtovelat ..
Palkka - ja sosiaalikuluvelat
muutrahoitusvelat

..56778

..56778
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Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kéyvét arvot
ovat alttiita korkojen muutoksille. Konsernin korkoriskien hallinta on
keskitetty konsernin rahoitusosastolle. Valtaosa konsernin luotoista on
otettu kohdekohtaista rakennusaikaista lyhytaikaista rahoitustarvetta
varten. Rakennusaikainen rahoitus tyypillisesti joko jélleenrahoitetaan tai
maksetaan pois kohteen luovutushetkelld, jonka johdosta korkosidonnai-
suusajat pyritddn sovittamaan siten, ettd tdmé voidaan toteuttaa ilman
yliméardisid kustannuksia. Konsernin keskeneréisiin hankkeisiin liittyvid
lainasaamisia on jlleenrahoitettu kohdennetusti, jolloin lainasaamisten
ja niihin liittyvien velkojen korkovirrat tdsmédvat toisiinsa. Korkosriskia
seurataan ja mitataan tuloslaskelman nakokulmasta gap-analyysilla ja
keskiméaréisen korkosidonnaisuusajan kautta. Korkoriskid hallitaan
korkojakson valinnalla tai muuttamalla jilkeenpéin lainasalkun siséltod
johdannaisilla. Tilikauden lopussa konsernissa oli 63,4 milj. euroa koron-
vaihtosopimuksia. Korkojohdannaisilla suojaudutaan markkinakorkojen

Korollinen velka

muutoksilta ja korkojohdannaisten kdyvan arvon muutokset kirjataan
rahoitustuottoihin tai -kuluihin sillé tilikaudella, jonka aikana ne syntyvét.
Johdannaiset ovat pitkgaikaisia velkoja, kun niiden maturiteetti on yli 12
kuukautta ja lyhytaikaisia velkoja, kun niiden jaljelld oleva maturiteetti

on alle 12 kuukautta. Johdannaisten kéyvat arvot vastaavat niité hintoja,
jotka konserni joutuisi maksamaan tai saisi, jos se purkaisi johdannaisso-
pimuksen. Korkojohdannaisten kdyvan arvon maérittelyssa on kdytetty
vastapuolten hintanoteerauksia. Ndmé noteeraukset perustuvat markki-
noilla vallitseviin olosuhteisiin ja yleisesti hyvéksyttyihin hinnoittelumal-
leihin. K&ytettyihin korkojohdannaisiin ei sovellettu suojauslaskentaa.
Yleiselld korkotason muutoksella on myds suoria vaikutuksia konsernin
asiakkaiden investointipdatoksiin ja sitd kautta konsernin liiketoiminnan
kassavirtoihin. Oheinen IFRS 7 mukainen herkkyysanalyysi sisaltda tilin-
paatstaseen mukaiset vaihtuvakorkoiset lainasaamiset ja velat, joissa
on korontarkistus seuraavan 12 kk:n aikana.

2009 2008
Korkojakson
1000 euroa Kirjanpitoarvo Keskikorko keskimaturiteetti, kk Kirjanpitoarvo Korkoherkkyys EUR
Velat 12072 171% 18 e JOUBWA i B0
Saamiset 12038 6,23% 2,0 9839 -25

1) Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén nousun vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvan vakiona.

Valuuttariski

Konsernin kansainvélisen liiketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin,
hankkeiden rakennusaikaiseen rahoitukseen, valuuttamédaréisiin omiin
padomiin ja ulkomaisiin vaihto-omaisuusyhtitihin tehtyihin sijoituksiin
liittyy valuuttariskid. Valuuttariskien hallinnan tavoitteena on mini-
moida valuuttakurssien vaihteluiden vaikutus konsernin liiketoiminnan
tulokseen ja omaan pddomaan. Konsernin hankkeet pyritdan toteutta-
maan valuuttaneutraalisti. Positioiden suojausinstrumentteina voidaan
konsernipolitiikan mukaan kdytt&a johdannaisia tai valuuttalainoja.
Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktio-
riski liittyy liketoiminnan (myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen)
valuuttamadrdisiin virtoihin. Translaatioriski késittad ulkomaisiin
tytéryrityksiin ja vaihto-omaisuusyhtigihin tehdyt sijoitukset, joiden
laskennalliset vaikutukset nakyvét konsernin yhdistelyssa oman paa-
oman muuntoeroissa. Konsernin valuuttariskia syntyy RUB, EEK ja LVL
positioista niissa yhtidissd, joissa toimintavaluuttana ei kédytetd euroa.
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Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille

Herkkyysanalyysi havainnollistaa konsernin tuloksen ja oman pa&oman
herkkyyttd valuuttakurssien muutokselle. Oheisessa taulukossa on esi-
tetty positiot valuutoittain siten, ettd siind on huomioitu vastakkaissuun-
taisten valuuttavirtojen ja mahdollisten suojaustransaktioiden netottava
vaikutus. Tilinpdatoshetkelld konsernilla ei ollut valuuttariskia suojaavia
instrumentteja. Herkkyysanalyysissd on huomioitu vain tilinpaatoshet-
kell4 taseessa olevat rahoitusinstrumentit. Témén johdosta siiné ei ole
huomioitu esimerkiksi ennustettuja tulevia todennakéisid myyntejd tai
ostoja joihin mahdollinen suojaus olisi voinut kohdistua tai joilla olisi
voinut olla riskia neutraloiva vaikutus. Herkkyyttd laskettaessa on kay-
tetty euron +/-10% valuuttakurssimuutosta, mikd kuvastaa mahdollista
kurssimuutosta kyseisilld valuutta-alueilla.



2009 2008
1000 euroa RUB EEK LVL RUB EEK LVL
Nettopositio” 2819 -12657 3437 366 6493 3849
Vaikutus tulokseen ] .
euron 10 % vahvistuminen -238 -1632 13 -110 1960 145
291 1994 -138 134 2395 177
18 461 4199 76 205 -4ds
euron 10 % heikentyminen 22 563 244 -93 251 S44

1) Nettoposition arvo muutettuna euroiksi tilinpaatdshetken kurssilla (1000 eur). Positioon on yhdistelty sekd transaktioriskin etté translaatioriskin alaiset positiot. Position etumerkki kuvastaa valuuttavirran

4 valuuttariskin

suuntaa, esim. negatiivinen positio tarkoittaa, etté kysei
2) Suora vaikutus, ei ole huomioitu tuloksen kautta omaan padomaan tulevaa vaikutusta.

Likviditeetti- ja jélleenrahoitusriskien hallinta
Likviditeetti- ja jélleenrahoitusriskill voi olla vaikutusta konsernin
tulokseen ja kassavirtaan, mikéli konserni ei pysty varmistamaan
riittdvad rahoitusta toiminnalleen. Konserni yllapitaa riittavaa likvi-
diteettia tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen liitetyilld ratkaisuilla,
kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuotoilla (31,3 milj. euroa).
Yhtiolla on pitkédaikainen sitova maksuvalmiusjérjestely (100 milj. euroa)
ja sen liséksi lyhytaikaisia rahoitustarpeita varten sitomaton yritystodis-
tusohjelma (100 milj. euroa). Sitovasta maksuvalmiusluotosta 55 milj.

positiossa on enemmén ulospéin kuin sisdénpéin tulevaa valuuttavirtaa.

euroa erddntyy vuonna 2012 ja 45 milj. euroa vuonna 2013. Jélleenra-
hoitusriskia hallinnoidaan yllapitamalla rahoituslimiittien maturiteettia
velkojen kassavirtaa vastaavana. Konsernilla oli tilinpdattshetkelld rahaa
ja pankkisaamisia seké sitovia luottolimiittisopimuksia 103 milj. euroa,
sekd 41 milj. euroa nostamattomia sitovia rahoituslimiittejd kesken-
erdisiin hankkeisiin liittyen. Liséksi konsernilla oli 21 miljoonaa euroa
sitovia luottolupauksia. Yhtion rahoitussopimuksissa on tavanomaisia
kovenantteja. Taloudellisena kovenanttina on omavaraisuusaste.

Rahoitusvelat
2009 Maturiteetti 2008
Sopimus- : Sopimus-
Kirjanpitoarvo vastuu” 2010 201 2012 vastuu
26835 ..18790

18760

2902

.17,

0 22902 2708

......................................................... 199590 235539 95537 45269 27795 4290 62648 192171 233088
1) Sopimusvastuu siséltaa korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut.
2) Toistaiseksi voimassa olevien tililuottojen ehtojen perusteella niiden oletetaan erddntyvéan mydhemmin kuin 2013.
3) Yhtidlainojen padoman takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkelld asunnon ostajalle. Lainoihin sisaltyvé korkovastuu on laskettu kohteen luovutushetkeen asti téysimééréisend, sen jélkeen

suhteutettuna raportointihetken myymattdmien asuntojen osuuteen.
4) Taseen ulkopuolinen velka.
Rahoitusreservin nostamaton osuus
1000 euroa 31.12.2009 31.12.2008
Sitovamakswalmiusluotto 80000 . 90000
Sitovat tilluotot SRR ... 815 13604
Rahat ja pankkisaamiset 5217 3372
Yhteensa ....Jo3362 106976
o Lisdksi konsernilla on yhteensd 41 milj. euroa nostamattomia kohdekohtaisia yhtiolainoja ja raha-

laitoslainoja keskenerdisiin hankkeisiin liittyen. Néitd ei ole luokiteltu rahoitusreserviin kuuluviksi.
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Luottoriski

Keskenerdisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin sekd lainasaa-
misiin, talletuksiin ja johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy
luottoriski. Konsernilla ei ole merkitt&vaa sijoitustoimintaa eikd johdan-
naiskaupankayntia. Tehdyt sijoitukset liittyvét kassan paivittdishallintaan
ja ovat pddsaantoisesti lyhytaikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin
konsernin yhteistydpankkeihin. Konsernin rahoitusyksikké vastaa sijoi-
tusten vastapuoliin liittyvéstd luottoriskistd hallituksen rahoituspolitiikan
mukaisesti. Liiketoimintayksikt hallinnoivat keskenerdisiin hankkeisiin
jamyyntisaamisiin liittyvad luottoriskid konsernin luottopolitiikan
periaatteiden mukaisesti. Luottopolitiikassa on mdéritelty luottop&a-
t6sprosessin, myyntiehtojen ja perintétoimen vaatimukset. Konsernin
kaupalliset vastapuolet ovat padasiassa porssiyhtidita tai merkittavid
kiinteistd- tai institutionaalisia sijoitusyhtititd, asuntoliiketoiminnassa
vastapuolena on padsaantoisesti yksityishenkilitd. Vuoden 2009 aikana
asuntoliiketoiminnassa on vuokrattu joitakin valmistuneita asuntoja.
Vuokralaishankinnassa noudatetaan samoja luottopolitiikan periaatteita
kuin kaupallisissa hankkeissa. Vuokralaisilta vaaditaan yleensd 2 - 3 kk:n
vuokraa vastaavat vakuudet. Konsernin lainasaamiset liittyvét kesken-
erdisten hankkeiden tai kehityskohteiden rahoitukseen hankkeissa, joissa
konserni on mukana myds omistajana.

Tilinpaatoshetkelld konsernilla oli taseessa 0,4 milj. euroa myyn-
tisaamia, joiden ehtoja oli muutettu alkuperéisestd. Tilinpdatshetken
myyntisaamisissa oli 0,7 milj. euroa (sis. alv) saatavia, joihin liittyy
asiakasreklamaatioita. Liiketoimintojen johdon arvioihin perustuen
ndihin saataviin ei sisélly arvonalentamistarvetta. Vuoden 2009 lopussa
saamisten kirjanpitoarvo vastaa luottoriskin enimmadismadrad. Konser-
nin saamien vakuuksien ei ole oletettu pienentdvan luottoriskin maarad,
koska esimerkiksi saatujen kiinteistokiinnitysten ja osakepanttien luo-
tettava arvonmédritys on tilinpaatoshetken markkinatilanteessa vaikeaa.
Konsernilla ei ollut vuoden 2009 lopussa riskikeskittymid. Tilikauden
aikana ei ole kirjattu luottotappioita olennaista magraa.

Myyntisaamisten erédntymiserittely

1000 euroa 2009 2008
17995 27123

Eraantymattémat i
1-30 péiivad erdéantyneet
31-60 péivaa eradntyneet

YIiGOpéivééé‘raéintyneet 2200 go4r
Yhteensd

o Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpdatshetkelld ollut erdantyneité erid.

Hintariski
Konsernilla ei ollut vuoden 2008 ja 2009 lopussa rahoitusinstrumentte-
ja, joihin olisi sisdltynyt hintariskid.
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P&ddomarakenteen hallinta

Konsernin tehokkaalla pddomarakenteen hallinnalla varmistetaan, etta
konserni pystyy tukemaan liiketoimintoja sekd kasvattamaan omistaja-
arvoa sijoittajille. Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa
julkista luottoluokitusta. SRV Yhtitt Oyj:n hallitus arvioi konsernin
padomarakennetta sadnnollisesti.

Pagomarakenteen ylldpitamiseksi konserni voi sovittaa osingon-
maksuaan tai laskea likkeelle uusia osakkeita. Lisaksi konserni voi
sopeuttaa liiketoimintojaan ja pddoman kayttodan padomarakenteensa
yllapitdmiseksi. Konserni valvoo pddomarakennetta konsernin omavarai-
suusasteella. Konsernin tavoitteena on pitéé konsernin oman padoman
osuus konsernin taseen loppusummasta vdhennettyna saaduilla enna-
koilla véhint&an 30 prosentissa. Oma pddoma yhteensd siséltda sekd
emoyhtién omistajille ettd vahemmistdlle kuuluvan pddoman.

1000 euroa 2009 2008
Omapadomayhteensd 164068 166609
Teseen oppusumma ..A23823
- Saadut ennakot -20534 -20534
et R 397324 403295
Omavaraisuusaste, % 41,3% 41,3%

Konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksetta-
vat véhimmdisvuokrat:

1000 euroa 2009 2008
Alle vuoden kuluessa

yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa

Yliviiden vuoden kuluessa
Yhteensd

Konsernin tydsuhdeautojen leasingsopimusten vastuut kestavét paa-
saantoisesti kolme tai nelja vuotta.

Konserni on vuokrannut toimitilansa. Vuokrasopimusten enim-
maiskesto on 60 kuukautta. Toimitilasopimusten eri ehdot, indeksi-,
uudistamis- ja muut ehdot, poikkeavat toisistaan.

1000 euroa 2009 2008
Ormact.

puolesta annetut vakuudet




29 JOHDANNAISINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT

31 TYTARYRITYKSET JA YHTEISYRITYKSET

JANIMELLISARVOT
Konsernin Konsernin
1000 euroa 2009 2008 osuusosake-  osuus danival-
Kayvat arvot Kayvat arvot Nimi Kotipaikka ~ pédomasta (%) lasta (%)
Positiiviset  Negatiiviset : Positiiviset Negatiiviset Tytaryhtisiden osakkeet
Suojauslaskennan SRV Toimitilat Oy Espoo 100,00 100,00
ulkopuoliset SRV Asunnot Oy Espoo 100,00 100,00
Valuuttatermiinit 0 0 0 0 SRV International Oy Espoo 100,00 100,00
Koronvaihtosopimukset 0 650 9 0 SRV Baltia Oy Espoo 100,00 100,00
0 650 9 0 SRV Investments S.ar.| Luxemburg 100,00 100,00
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,00 65,00
1000 euroa 2009 2008 SRV Kalusto Oy Vihti 100,00 100,00
Johdannaissopimusten Porvoon Puurakennus Oy Porvoo 100,00 100,00
nimellisarvot Rakennus Pirttimaa Oy Hémeenlinna 100,00 100,00
Valuuttatermiinit 0 0 KOy Nummelanrinne Vihti 100,00 100,00
Koronvaihtosopimukset 63400 18808 SRV Russia Oy Espoo 100,00 100,00
63400 18 808 000 SRV Development Pietari 100,00 100,00
SRV Stroi 000 Moskova 100,00 100,00
o Valuuttatermiinien kdyvét arvot perustuvat tilinpaatdspaivan markkinahintoihin. SRV Terbelat Sia Riika 100,00 100,00
o Avoimet valuuttatermiinit kohdistuvat rahoituksen kassavirran suojaamiseen. SRV Ehituse AS Tallinna 100,00 100,00
TBE-Construction Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Kinnisvara AS Tallinna 65,00 65,00
30 LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN OIKAISUT SRV Develita UAB Vilna 100,00 100,00
SRV Realty BV Amsterdam 100,00 100,00
1000 euroa 2009 2008 2007 Jupiter Realty BV Amsterdam 8750 8750
Liiketoimet, joihin ei liity
maksutapahtumaa
Vahemmistosuus 1456 -125 -528 o Konsernilla on 50 % maéréysvalta venéldisessa yhteisyrityksessd 000 MMSG:ssa. Konsernin
Henkilostdannin ja osakeannin taseeseen ja tuloslaskelmaan on sisallytetty tilikaudella 1.0.-31.12.2009 yhteisyrityksen varoja,
merkintéhinnan erotus 0 0 398 velkoja, tuottoja ja kuluja seuraavasti: tuotot ja kulut 0,7 miljoonaa euroa, varat 15,0 miljoonaa
Varausten muutos =173 -578 1509 euroa ja velat 0,0 miljoonaa euroa.
Muut 1997 192 73
Yhteensi 2680 -511 1452
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2009 liiketoimet ldhipiirin kanssa

1000 euroa

Tavaroiden ja palveluiden myynti

Johdon palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

Tavaroiden ja palveluiden ostot Saamiset

,,,,,,,,, » 133, Q
49 0 0

20 0

4159 0 0

8352 1393 0

2008 liiketoimet Ighipiirin kanssa

1000 euroa Tavaroiden ja palveluiden myynti

Tavaroiden ja palveluiden ostot Saamiset Velat

0

3885

,,,,,,,,, O

Muu lshipiiri i i 0

Yhteensd 3885

O|l0:0:0:0

2007 liiketoimet I5hipiirin kanssa

1000 euroa Tavaroiden ja palveluiden myynti

Tavaroiden ja palveluiden ostot

Johto } . 19

1389 ] ] 0

Yhteisyitykset . o B 0 . . 0

Muu Ighipiiri 0 0 82

Yhteenss 367 1389 82

o SRV:nlahipiiriin kuuluvat tytér- ja osakkuusyhtiot seké yhteisyritykset, SRV:n johto sekd SRV:n omistajat ja yhtitt, joissa SRV:n omistajilla on maaraysvalta.

o Muu lahipiiri koostuu konsernin johdon sekd konsernitilinpaétokseen siséllytettyjen yhtigiden vahemmistdomistajien vaikutusvallassa olevien muiden yhtisiden kanssa tehdyista liketoimista.
o Tavaroita ja palveluja myydéan l&hipiirille kéyvin hinnoin.

o Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edelld kohdassa 31 Tytéryritykset. Tytéryritysten luvut ovat konsolidoitu konserniin, joten niiden luvut eivét sisélly kohtaan 32 Lahipiiritapahtumat.

Toimitusjohtajan seka hallituksen palkat ja palkkiot

1000 euroa 2009

104 0

Hienonen Jukka

Mustaniemi Matti

Sarkamies Markku 2

Hannu Leinonen ?

1) Eero Heligvaara erosi SRV:n palveluksesta 12.8.2009 ja Hannu Linnoinen aloitti
toimitusjohtajana 13.8.2009.

2) Markku Sarkamiehen toimikausi hallituksen jasenend paattyi 24.3.2009 ja
Hannu Leinosen 30.9.2009.

SRV Yhtict Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta.
Mikali SRV irtisanoo toimitusjohtajan, on téma oikeutettu saamaan
irtisanomisajan liséksi kuuden kuukauden kokonaispalkan (ei siséll&
tulospalkkiota) suuruisen erokorvauksen. Mikéli irtisanominen tapahtuu
ennen 1.1.2010 on irtisanomiskorvauksena maksettava lisaksi kuuden
kuukauden palkkaa vastaava maéra. Toimitusjohtajan elékeikd ja mak-
settava eldke maardytyvét lain mukaan.
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Toimitilaliketoiminnan uusien sopimusten mééra kasvoi tammikuussa
55,7 milj. eurolla. Asunto- ja alueliiketoiminnassa myytiin tammikuun
aikana 38 asuntoa (6 asuntoa 1/2008).

SRV allekirjoitti tammikuussa urakkasopimuksen Holiday Club
Saimaa-kylpylahotellin rakentamisesta Rauhan alueelle Lappeenrantaan.
Kylpyldhotellin yhteydessd toimii vesipuisto hyvinvointiosastoineen,
ravintolamaailma ja monitoimi- jadareena. SRV toimii hankkeessa
urakoitsijana ja sijoittajana. Kylpylahotelli valmistuu kesalld 2011,

SRV sopi tammikuussa yhteensa 28 000 rakennusoikeusnelitn
ostamisesta VVO Rakennuttaja Oy:lta. Kaupassa siirtyvat maa-alueet
ovat osin vuokraoikeuksia, osin osto-oikeuksia ja osin suoraa maaomai-
suutta. Ne sijaitsevat padkaupunkiseudulla Helsingin Arabianrannassa,
Helsingin Kannelmaessa ja Espoon Matinkyldssé ja niihin on kaavoitettu
rakennettavaksi kerrostalotuotantoa.

SRV toteutti Eero Helivaaran kanssa 11.8.2009 tehdyn sopi-
muksen 5.1.2010 ja Nordea Bank AB (publ) osti osakkeet 4,45 euron
osakekohtaiseen kauppahintaan. SRV teki samalla Nordean kanssa
1909 483 yhtion osakkeesta 8,5 milj. euron méaréisen heindkuussa
erddntyvdn johdannaissopimuksen, jonka mukaan osakkeet myydaan
SRV:lle tai sen mééraamalle.



» EMOYHTION TILINPAATQOS, FAS

EMOYHTION TULOSLASKELMA

1000 euroa 2009 2008 2007

Liikevaihto 5226 7232 6704
Liiketoiminnan muut tuotot 185 23 6
Ostot tilikauden aikana 0 0 15 222:
Varastojen lisdys (-) tai vahennys (+) 0 0 15222

Henkilstokulut

Palkat ja palkkiot -3962 -4449 3944
Henkilsivukulut )
Elakekulut -656 -695 726
Muut henkilgsivukulut -280 -366 254
Poistot ja arvonalentumiset )
Suunnitelman mukaiset poistot -215 -398 -418
Liiketoiminnan muut kulut -4916 -6606 -6028
Liiketappio -4617 -5259 -4 660
Rahoitustuotot ja kulut 20815 4795 1857
Voitto/tappio ennen satunnaisia erid 16198 -464 -6517
Satunnaiset erdt +/- 8237 4432 21695
Voitto ennen tilinpaitdssiirtoja ja veroja 24435 3969 15177
Tuloverot -1401 -961 -1089
Tilikauden voitto 23034 3007 14089
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EMOYHTION TASE

1000 euroa 2009 2008
VASTAAVAA

Pysyviit vastaavat )
Aineettomat hy&dykkeet 381 456
Aineelliset hyddykkeet 499 552
Sijoitukset )
Osuudet saman konsernin yrityksissd 20552 17550
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 300 300
Muut osakkeet ja osuudet 4222 4167
Pysyviit vastaavat yht E] 25954 23626

Vaihtuvat vastaavat

Vaihto-omaisuus 5 16937
Lyhytaikaiset saamiset 205272 157784
Vaihtuvat vastaavat yhteensi 205277 174720
VASTAAVAA YHTEENSA 231231 198346
VASTATTAVAA

Oma pédoma )
Osakepédoma 3063 3063
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 87338 87338
Edellisten tilikausien voitto 31067 34138
Tilikauden voitto 23034 3007
Oma pédoma yhteensi 144501 127545
Pakolliset varaukset 239 0

Vieras pddoma

Pitkaaikainen vieras padoma 4458 5866
Lyhtyaikainen vieras pdoma 82033 64935
Vieras pddoma yhteensd 86 491 70801
VASTATTAVAA YHTEENSA 231231 198 346
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EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

1000 euroa 2009 2008 2007
Tilikauden voitto 23034 3007 14089
Oikaisut: )
Suunnitelman mukaiset poistot 215 398 418
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 239 101 0
Rahoitustuotot ja -kulut -20815 -4896 1857
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot -/tappiot + 0 0 20
Verot 1401 961 1089
Oikaisut yhteensd -18960 -3437 3385

Kayttopadoman muutokset:

Myynti- ja muiden saamisten muutos -46091 -18754 -81453

Vaihto-omaisuuden muutos 16932 -1200 5727

Osto- ja muiden velkojen muutos -906 1080 -5037
Kéyttdpaddoman muutokset yhteensi -30065 -18 874 -102216
Maksetut korot -2159 -2743 1328
Saadut korot 3683 7460 3317
Saadut osingot 19209 390 85
Maksetut verot 2610 -1063 -3 741
Liiketoiminnan nettorahavirta -2649 -15259 -86410

Investointien rahavirrat

Tytéryritysten ja liketoimintojen hankinta vdhennettynd hankintahetken rahavaroilla -2290 -1328 0
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -51 -7l 157
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -36 -242 -86
Investoinnit sijoituksiin -549 -1493 5343
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 2 1 216
Sijoitusten myynti 601 0 252

Investointien nettorahavirta -2323 -3133 5124

Rahoituksen rahavirrat

Osakeannista saadut varat 0 0 16602
Osakeantikulut 0 0 -4286
Lainojen nostot 0 7000 433
Lainojen takaisinmaksut -1408 -167 0
Lainasaamiset -4708 -1381 6532
Luottolimiitin muutos 17167 19088 859
Omien osakkeiden hankinta -1715 -1787 -29263
Maksetut osingot -4363 -4 412 -3128

Rahoituksen nettorahavirta 4972 18340 87749
Rahavarojen muutos 0 -52 -3785
Rahavarat tilikauden alussa 0 52 3837
Rahavarat tilikauden lopussa 0 0 52
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LASKELMA EMOYHTION OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

1000 euroa 2009 2008 2007
Osakepadoma 1.1, 3062 3063 1303
Ylikurssirahaston siirto osakepadomaan 1759
Osakepddoma 31.12. 3062 3063 3063
Ylikurssirahasto 1.1. 0 0 1759
Ylikurssirahaston siirto osakepddomaan 0 0 -1759
Ylikurssirahasto 31.12. 0 0 0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 87338 87338 0
Osake- ja henkildstoanti 0 0 16602
Omien osakkeiden mit&tdinti 0 0 -29263
Sidotun vapaan oman piéoman ral 3112, 87338 87338 87338
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 34138 26249 17480
Edellisen tilikauden voitto 3007 14089 nga7
Osingonjako -4364 -4412 3128
Omien osakkeiden hankinta -1715 -1787 0
Edellisten tilikausien voitto 31.12. 31066 34138 26249
Tilikauden voitto 23034 3007 14089
Oma padoma 31.12. 144 501 127 547 130738
Laskelma voitonjakokelpoisista varoista 31.12.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 87338 87338 87338
Edellisten tilikausien voitto 37145 40337 26243
Osingonjako -4364 -4412 -3128
Omien osakkeiden hankinta -1715 -1787 0.
Tilikauden voitto 23034 3007 14089
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 141439 124 484 124548
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN
» ALLEKIRJOITUKSET, TILINPAATOSMERKINTA

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Espoossa helmikuun 10. péivana 2010

Ilpo Kokkila Lasse Kurkilahti
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
Jukka Hienonen Matti Mustaniemi

Hannu Linnoinen
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA

Tilinp&atds ja toimintakertomus on laadittu hyvén kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tén&én annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 10. péivana 2010

Mikko Rytilahti
KHT
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

Olemme tarkastaneet SRV Yhtist Oyj:n kirjanpidon, tilinpaatoksen,
toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2009. Tilinp&a-
tos siséltda konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman,
rahavirtalaskelman, laskelman oman p&&oman muutoksista ja liitetiedot
sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaattksen ja toimintakertomuk-
sen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpddtos antaa oikeat ja riittavat
tiedot EU:ssa kdyttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpdatdsstan-
dardien (IFRS) mukaisesti ja ettd tilinpdatos ja toimintakertomus antavat
oikeat ja riittdvat tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen ja
toimintakertomuksen laatimista koskevien sd@nndsten ja madraysten
mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asian-
mukaisesta jarjestdmisestd ja toimitusjohtaja siitd, ettd kirjanpito on lain
mukainen ja ettd varainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suomessa noudatettavan
hyvén tilintarkastustavan mukaisesti ja sen perusteella antaa lausunto
tilinpaatoksestd, konsernitilinpadtoksestd ja toimintakertomuksesta.
Hyvi tilintarkastustapa edellyttdd ammattieettisten periaatteiden
noudattamista ja tilintarkastuksen suunnittelua ja suorittamista siten,
ettd saadaan kohtuullinen varmuus siitd, ettd tilinpdatoksessd tai toi-
mintakertomuksessa ei ole olennaisia virheellisyyksid ja ettd emoyhtin
hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja ovat toimineet osakeyhticlain
mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteill tulisi varmistua tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen lukujen ja muiden tietojen oikeellisuudesta. Toimenpiteiden
valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan ja arvioihin riskeist, etté
tilinpaatoksessa on vadrinkaytoksestd tai virheesta johtuva olennainen
virheellisyys. Tarvittavia tarkastustoimenpiteitéd suunniteltaessa arvi-
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oidaan my®s tilinpdatksen laadintaan ja esittdmiseen liittyvéd sisdista
valvontaa. Lisdksi arvioidaan tilinpdattksen ja toimintakertomuksen
yleistd esittdmistapaa, tilinpadttksen laatimisperiaatteita sekd johdon
tilinpaatoksen laadinnassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa noudatettavan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti. Kasityksemme mukaan olemme suorittaneet
tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvia tarkastustoimenpiteitd
lausuntoamme varten.

Lausunto konsernitilinpaétoksesta

Lausuntonamme esitémme, ettd konsernitilinp&étds antaa EU:ssa
kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisesti oikeat ja riittévat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta
sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinp&&toksestd ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdmme, ett tilinp&atds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpa&ttksen ja toimintakertomuk-
sen laatimista koskevien sddnndsten ja maardysten mukaisesti oikeat
jariittavat tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaattksen tiedot
ovat ristiriidattomia.

Espoossa, 10. helmikuuta 2010

Ernst & Young Oy
KHT-yhteis6

Mikko Rytilahti
KHT



KONSERNIN JA LIIKETOIMINTOJEN KEHITYS
» VUOSINELJANNEKSITTAIN (TILINTARKASTAMATON)

Liikevaihto

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2009 7-9/2009 4-6/2009 1-3/2009  10-12/2008 7-9/2008 4-6/2008 1-3/2008
Toimitilaliiketoiminta 66,9 40,2 46,1 54,8 779 74,3 92,2 104,8
Asunto- ja alueliiketoiminta 499 379 40,5 25,8 333 314 371 26,0
Kansainvalinen liketoiminta 34 6,2 76 58 10,2 210 13,1 15,7
Muut toiminnot 23 2] 2] 22 30 27 28 29
Eliminoinnit -23 -2 -2] -2,2 3] -2,7 -29 -29
Konserni yhteensé 120,1 84,3 94,2 86,4 121,4 126,7 142,4 146 4
Liikevoitto

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2009 7-9/2009 4-6/2009 1-3/2009  10-12/2008 7-9/2008 4-6/2008 1-3/2008
Toimitilaliiketoiminta 43 31 4,6 59 6,0 37 99 8,2
Asunto- ja alueliiketoiminta 20 10 19 0,0 -1,2 0,5 09 04
Kansainvalinen liketoiminta -2,0 -15 -19 -25 -2,7 10,8 -0 12
Muut toiminnot -4 -0,7 -1,0 -1,6 -4 -1,0 -1,6 -09
Eliminoinnit -0,2 -0/ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensd 2,8 18 35 19 0,7 14,1 9,2 89
Liikevoitto

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
% 10-12/2009 7-9/2009 4-6/2009 1-3/2009  10-12/2008 7-9/2008 4-6/2008 1-3/2008
Toimitilaliiketoiminta 6,5 77 10,0 10,8 78 49 10,8 7.8
Asunto- ja aluelilketoiminta 4,0 2,7 4,6 0,0 36 17 25 16
Kansainvalinen liketoiminta -58,4 =241 -25,6 -433 -26,5 51,5 -09 79
Konserni yhteensd 23 2,1 37 2,2 0,6 n1 6,4 61
Tulos ennen veroja

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2009 7-9/2009 4-6/2009 1-3/2009  10-12/2008 7-9/2008 4-6/2008 1-3/2008
Toimitilaliiketoiminta 4,2 29 44 56 55 29 9,2 83
Asunto- ja alueliiketoiminta 16 04 11 11 24 -0,7 -0,2 -0,5
Kansainvélinen liketoiminta -2 -1,6 -4 -3,0 -53 87 -1,5 0,2
Muut toiminnot -13 189 -0,5 -1,0 -0,5 0,2 -0,5 03
Eliminoinnit -0,2 -20,0 0,0 -0, 0,2 0,0 -0,2 0]
Konserni yhteensd 2,3 0,6 2,5 0,4 -2,6 1,2 6,8 8,3
Tilauskanta

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 31.12.2009 30.9.2009 30.6.2009 31.3.2009 3112.2008 30.9.2008 30.6.2008 31.3.2008
Toimitilaliiketoiminta 255 252 224 253 266 229 291 235
Asunto- ja alueliketoiminta 201 186 203 170 154 186 187 182
Kansainvélinen liketoiminta 25 26 3] 32 36 40 43 34
Konserni yhteensd 481 465 458 454 455 455 521 45]
- josta myyty osuus 316 324 303 286 292 0 0 0
- josta myymatdn osuus 165 141 155 168 164 0 0 0
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Konsernin avainluvut

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2009 7-9/2009 4-6/2009 1-3/2009  10-12/2008 7-9/2008 4-6/2008 1-3/2008
Liikevaihto 120,1 84,3 94,2 864 1214 126,7 1424 1464
Liikevoitto 2,8 18 35 19 0,7 14,1 9,2 89
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -0,5 -1,2 -1,0 -15 33 -29 24 -06
Tulos ennen veroja 23 0,6 25 04 -2,6 n,.2 6,8 83
Tulouttamaton tilauskanta 480,6 464,8 4584 4539 4553 455,2 5211 4513
Uudet sopimukset 1211 86,2 98,2 91,3 154 36,7 185,0 62,0
Tulos/osake, eur 0,02 0,01 0,03 0,00 -0,06 0,21 0,2 0,6
Oma p&domalosake, eur 448 4,46 4,45 442 4,54 4,61 4,40 4,38
Osakkeen paatdskurssi, eur 5,89 5,64 4,8 3,00 347 4,19 528 5,55
Omavaraisuusaste, % 413 41,0 404 409 413 459 449 521
Korollinen nettovelka 180,7 189,2 185,8 170,6 1694 1279 1224 76,
Velkaantumisaste, % 110,1 159 115,6 105,3 101,7 75,2 74,8 46,3
Sijoitettu pédoma

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 31.12.2009 30.9.2009 30.6.2009 31.3.2009 31.12.2008 30.9.2008 30.6.2008 31.3.2008
Toimitilaliiketoiminta 42,0 61,0 770 69,2 639 63,5 51,2 437
Asunto- ja alueliiketoiminta 123 1234 1359 134,9 1389 159 105,3 97,0
Kansainvalinen liiketoiminta 177) 165,8 152,6 151,0 138,6 143,9 145,1 15,1
Muut toiminnot ja eliminoinnit 77 6,2 12,2 -14,0 -2,0 -16,6 -S54 4,0
Konserni yhteensd 349,9 356,5 353,2 341,1 339,4 306,6 296,2 259,8
Asuntoliiketoiminta
Suomessa, kpl 10-12/2009 7-9/2009 4-6/2009 1-3/2009  10-12/2008 7-9/2008 4-6/2008 1-3/2008
Asuntoaloitukset 247 0 0 4 0 49 53 8
Myydyt asunnot 86 43 51 27 13 32 63 33
Valmistuneet 64 37 93 58 0 31 104 125
Valmiit myyméattomat 7 161 185 156 133 140 128 105
Rakenteilla” 263 80 18 2N 265 251 247 298
- josta myymattémat " 231 79 100 180 226 232 227 260

1) kauden lopussa
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