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YIT:n tilinpaatostiedote vuodelta 2003: Building Systems -
liiketoiminnan osto teki YIT:sta johtavan kiinteistoteknisia
palveluja tarjoavan yhtion Pohjoismaissa

Konsernirakenne muuttui

YIT-konsernin liiketoiminta jaettiin syyskuun alussa neljaan toimialaan: Kiinteistétekniset palvelut
(Building Systems), Rakentamispalvelut, Teollisuuden palvelut ja Tietoverkkopalvelut. YIT:n markkina-
asema muuttui merkittavasti. Yhtiosta tuli Building Systems -kaupan jalkeen liikevaihdolla mitattuna
kaikilla toimialoillaan markkinajohtaja Suomessa ja Kiinteistoteknisissa palveluissa johtava yritys
Pohjoismaissa.

Liikevaihto kasvoi merkittavasti

YIT-konsernin vuoden 2003 liikevaihto kasvoi 36 prosenttia ja nousi 2 389,7 milj. euroon (2002: 1 763,0
Me). Merkittava syy lilkevaihdon kasvuun oli Pohjoismaissa, Baltiassa ja Venajalla talotekniikka-,
kiinteisto- ja teollisuuspalveluja tarjoavan Building Systems -liiketoiminnan osto ABB:Ita. YIT-konserniin
29.8.2003 liitetyn Building Systems -liiketoiminnan osuus konsernin liikevaihdosta oli 335,1 milj. euroa.

Konsernin kansainvalisen liilketoiminnan osuus kasvoi 22 prosentista 28 prosenttiin likevaihdosta.
Liikevaihdosta 72 prosenttia (78 %) tuli Suomesta, 19 prosenttia (13 %) muista Pohjoismaista, 5
prosenttia (6 %) Baltian maista ja 3 prosenttia (2 %) Venajalta.

Building Systems -yrityskauppa kasvatti myds huolto- ja kunnossapitoliiketoiminnan suhteellista
osuutta. Yllapitoliikketoiminnan osuus liikevaihdosta nousi 643,5 milj. euroon (425,1 Me), mika oli 27
prosenttia (24 %) koko liikevaihdosta.

Tulos ennen veroja edellisvuotista parempi

Vuoden 2003 liikevoitto oli 98,6 milj. euroa (89,8 Me). Liikevoittoprosentti oli 4,1 (5,1 %). Tulos ennen
veroja oli 9 prosenttia edellisvuotista parempi ja nousi 84,4 milj. euroon (77,6 Me). Sijoitetun padoman
tuotto oli 16,8 prosenttia (17,8 %).

Osakekohtainen tulos oli 1,64 euroa (1,49 e). Building Systems -yrityskaupan vaikutuksen
osakekohtaiseen tulokseen arvioidaan olevan positiivinen vuodesta 2004 alkaen. Osakekohtainen oma
paaoma nousi 13,38 euroon (12,54 e).

Tilauskanta puolentoista miljardin ennéatystasolla

Konsernin tulouttamaton tilauskanta vuoden lopussa oli 59 prosenttia suurempi kuin vuotta aiemmin ja
nousi 1 490,1 milj. euroon (938,8 Me). Ostetun Building Systems -liiketoiminnan osuus tilauskannasta
oli 374,8 milj. euroa. Konsernin kansainvalisen liiketoiminnan tilauskanta kasvoi yli kaksinkertaiseksi ja
nousi 569,5 milj. euroon (255,0 Me). Osa konsernin huolto- ja kunnossapitoliiketoiminnasta on
luonteeltaan sellaista, ettei se ole mukana tilauskannassa.

Henkiloston maara kasvoi kolmella neljanneksella

Vuonna 2003 konsernin palveluksessa oli keskimaarin 16 212 (11 990) henkilda. Kauden lopussa
henkilostoa oli 21 939 (12 633). Lisdys vuoden aikana oli 74 prosenttia. Padosa kasvusta johtui
Building Systems -yrityskaupasta. Yli puolet konsernin henkilokunnasta on Kiinteistéteknisissa
palveluissa. YIT:n henkilostosta 55 prosenttia tydskentelee Suomessa, 37 prosenttia muissa
Pohjoismaissa ja 8 prosenttia Baltian maissa ja Venajalla.

Rahoitusasema sailyi hyvana

YIT maksoi 29.8.2003 Building Systems -liiketoiminnasta kauppasummana 169,2 milj. euroa.
Tilintarkastettujen taselaskelmien valmistuttua maksettiin tammikuussa 2004 sopimuksen mukaisesti
viela 22,0 milj. euroa. Vahvan kassavirran ansioista konsernin rahoitusasema sailyi yrityskaupasta
huolimatta edelleen hyvana.

YIT rahoitti Building Systems -yrityskaupan osin kassavirralla ja osin lainarahoituksella. Kaupan
seurauksena yhtion omavaraisuusaste aleni 28,3 prosenttiin (38,2 %).

Osingoksi ehdotetaan 1,20 euroa osakkeelta

Hallitus ehdottaa yhti6kokoukselle, etta osinkona tilivuodelta 2003 maksetaan 1,20 euroa (0,90 €)
osakkeelta eli 73,2 prosenttia osakekohtaisesta tuloksesta.

Matalasuhdanteen pohja menossa ohi

Kansainvalisen talouden matalasuhdanteen on ennustettu paattyvan ja kaantavan myos
Pohjoismaissa BKT:n ja investoinnit kasvuun tdman ja ensi vuoden aikana. Baltian maissa ja Venajalla
kasvu on selvasti ripeampaa kuin Pohjoismaissa. Talouden ripea kasvu on lisdnnyt omistusasuntojen
kysyntaa naissa maissa. YIT vastaa kysyntaan lisddmalla asuntojen aloituksia Venajalla ja Baltiassa
vuonna 2004 yhteensa noin 3 000 asunnon tasolle.

Nakymat vuodelle 2004

YIT-Yhtyman liikevaihto kasvaa merkittavasti ja tuloksen ennen satunnaisia eria ja veroja arvioidaan
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muodostuvan viimevuotista paremmaksi.

Yhtiokokous

YIT-Yhtyma QOyj:n varsinainen yhtiokokous pidetaan torstaina 18.3.2004 klo 15.00 alkaen yhtion
paakonttorissa, Panuntie 11, 00620 Helsinki. Yhtidkokouskutsu, joka sisaltéda hallituksen ehdotukset
yhtidkokoukselle, julkaistaan kokonaisuudessaan erillisend porssitiedotteena 20.2.2004.

Vuosikertomus 2003 ja osavuosikatsaukset vuonna 2004

Vuosikertomus vuodelta 2003 ilmestyy suomeksi viikolla 11/2004 ja englanniksi ja ruotsiksi viikolla
12/2004. Osavuosikatsaukset julkaistaan 4.5., 5.8. ja 2.11.2004. Taloudelliset katsaukset ja muuta
sijoittajatietoa 10ytyy YIT:n Internet-sivuilta osoitteesta www.yit.fi

Liitteena on hallituksen toimintakertomus ja taulukko-osassa tiivistelma tilinpaatostiedoista.
Tilinpaatostiedotetta koskevaa tilintarkastuskertomusta ei ole annettu.

YIT-YHTYMA OYJ

Reino Hanhinen
konsernijohtaja

Lisatietoja antavat:

Reino Hanhinen, konsernijohtaja, 020 433 2454, reino.hanhinen@yit.fi
Esko Makela, varatoimitusjohtaja, 020 433 2258, esko.makela@yit.fi
Veikko Myllyperkid, viestintajohtaja, 020 433 2297, veikko.myllyperkio@yit.fi
Petra Thorén, sijoittajasuhdepaallikkd, 020 433 2635, petra.thoren@yit.fi

Jakelu: Helsingin Porssi, keskeiset tiedotusvalineet, www.yit.fi
Tiedotustilaisuudet 20.2.2004

Lehdistétilaisuus jarjestetdan klo 10.00 YIT:n padkonttorissa, osoite Panuntie 11, 00620 Helsinki.
Analyytikoille ja salkunhoitajille jarjestetaan tiedotustilaisuus samassa paikassa klo 12.30.

YIT:n Internet-sivuilla osoitteessa www.yit.fi on nahtavissa web casting -esitys, jossa konsernijohtaja
Reino Hanhinen esittelee tuloksen suomeksi, varatoimitusjohtaja Esko Makela englanniksi ja YIT
Building Systems Oy:n toimitusjohtaja Juhani Pitkékoski ruotsiksi.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS 1.1.-31.12.2003

Building Systems -liiketoiminnan osto teki YIT:sta johtavan kiinteistoteknisia palveluja tarjoavan
yhtion Pohjoismaissa

YIT osti 4.7.2003 allekirjoitetulla sopimuksella ABB:Ité sen talotekniikka-, kiinteisto- ja
teollisuuspalveluja tarjoavat Building Systems -liiketoiminnot Suomessa, Ruotsissa, Norjassa,
Tanskassa, Baltian maissa ja Venajalla. Ostetun liiketoiminnan liikevaihto vuonna 2002 oli YIT:n
kaytettavissa olleiden tietojen mukaan noin 1 130 milj. euroa ja henkiléstén maara noin 9 100. Kaupan
voimaantulo edellytti kilpailuviranomaisten hyvaksyntaa.

Suomen kilpailuvirasto hyvaksyi yrityskaupan Suomen osalta 18.7.2003 ja Konkurrensverket Ruotsin
osalta 23.7.2003. Liettuan kilpailuviranomainen hyvaksyi kaupan 28.8.2003. Kauppa toteutui 29.8.2003,
jolloin kauppasummana maksettiin169,2 milj. euroa ja liiketoiminnot siirtyivat YIT:lle. Tilintarkastettujen
taselaskelmien valmistuttua maksettiin tammikuussa 2004 sopimuksen mukaisesti viela 22,0 mil].
euroa.

Integraatioprosessi kaynnistettiin valittdmasti ja se on edennyt eri maissa suunnitelmien mukaisesti.
Ruotsissa kaynnistettiin lokakuun alussa toimenpideohjelma, jonka tavoitteena on saattaa ostettu
Building Systems -liiketoiminta kannattavaksi myos Ruotsissa vuodesta 2004 alkaen.

Yrityskauppa on YIT:n strategian mukainen. Kiinteistétekniikka on merkittava kasvualue kaikissa
Pohjoismaissa. YIT:n strategiana on vahvistaa rakentamispalveluja Baltian maissa ja Venajalla seka
kiinteistoteknisia palveluita naiden lisaksi kaikissa Pohjoismaissa.

YIT:n ja ostetun Building Systemsin liiketoiminnot ja henkiléston osaaminen taydentavat toisiaan.
Paallekkaista toimintaa on vahan. Yrityskaupan jalkeen konserni voi tarjota asiakkaille entista
parempaa ja kattavampaa palvelua investointien koko elinkaaren aikana. Toimipisteitad on yhteensa
noin 450.

YIT:n liikevaihdon ja tuloksen riippuvuutta suhdannevaihteluista on maaratietoisesti vahennetty
laajentamalla huolto- ja kunnossapitoliiketoimintaa yrityksen eri toimialoilla. Yrityskaupan jalkeen
kunnossapitoliiketoiminnan osuuden konsernin liikevaihdosta arvioidaan vuositasolla nousevan noin 30
prosenttiin. Myds toimiminen eri maissa vahentaa suhdanneriippuvuutta.

YIT on liikevaihdolla mitattuna kaikilla toimialoillaan markkinajohtaja Suomessa. Kiinteistéteknisissa
palveluissa YIT on johtava yritys Pohjoismaissa. Yrityskaupan jalkeen konsernin liikevaihdon
strategiseksi kasvutavoitteeksi maariteltiin 5-10 prosenttia vuodessa.

Uusi toimialajako

Yrityskaupan jalkeen konsernin liiketoiminta jaettiin syyskuun alussa neljaan toimialaan:
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Kiinteistotekniset palvelut (Building Systems), Rakentamispalvelut, Teollisuuden palvelut ja
Tietoverkkopalvelut. Rakentamispalvelut-toimialan muodosti entinen YIT Rakennus ja
Tietoverkkopalvelut-toimialan YIT Primatel. YIT Primatel Oy on kuulunut YIT-konserniin 1.6.2002
lahtien.

Kiinteistotekniset palvelut -toimiala muodostettiin ostetusta Building Systems -liiketoiminnasta ja YIT
Installaatioiden Skandinavia- ja Kiinteistotekniikka-liiketoimintaryhmista. Teollisuuden palvelut -
toimialan muodostivat YIT Installaatioihin kuuluneet YIT Industria Oy ja YIT Service Oy seka
osakkuusyhtié Oy Botnia Mill Service Ab.

Vuoden 2002 liikkevaihto ja tilauskanta ovat Kiinteistoteknisten palvelujen ja Teollisuuden palvelujen
osalta pro forma -laskelmia. YIT Installaatioiden liikevoiton jakautuminen uusien toimialojen kesken ei
ollut tarkasti laskettavissa jalkikateen. Seuraavissa taulukoissa ja tekstissa esitettavat luvut sisaltavat
ostetun Building Systems -liiketoiminnan 29.8. 2003 Iahtien.

Liikevaihto kasvoi merkittavasti

YIT-konsernin vuoden 2003 liikevaihto kasvoi 36 prosenttia ja nousi 2 389,7 milj. euroon (2002: 1 763,0
Me). Ostetun Building Systems -liikketoiminnan osuus liikevaihdosta oli 335,1 milj. euroa.

Liikevaihto toimialoittain (milj. euroa)

Osuus
1412/2003  1-12/2002  Muutos ~ <onsernin

likevaihdosta

1-12/2003
Rakentamispalvelut 1398,5 1111,8 26 % 58 %
Tietoverkkopalvelut 130,0 95,8 36 % 5%
Kiinteistotekniset palvelut 681,0 341,2 100 % 28 %
Teollisuuden palvelut 209,7 240,5 -13 % 9 %
Muut erat -29,5 -26,3 12 % -
YIT-konserni yhteensa 2389,7 1763,0 36 % 100 %

Konsernin liikevaihdosta 72 prosenttia (78 %) tuli Suomesta, 19 prosenttia (13 %) muista
Pohjoismaista, 5 prosenttia (6 %) Baltian maista ja 3 prosenttia (2 %) Venajalta.

YIT:n palveluketju kattaa investointien koko elinkaaren. Kasvava osuus konsernin liikevaihdosta tulee
teollisuuden, kiinteistdjen, tietolikenneverkkojen ja perinteisen infrastruktuurin huolto- ja
kunnossapitoliiketoiminnasta. Vuonna 2003 yllapitoliiketoiminnan osuus konsernin liikevaihdosta nousi
643,5 milj. euroon (425,1 Me), mika oli 27 prosenttia (24 %) koko liikevaihdosta.

Tulos ennen veroja edellisvuotista parempi

Vuoden 2003 liikevoitto oli 98,6 milj. euroa (89,8 Me). Liikevoittoprosentti oli 4,1 (5,1 %). Liikevoittoon
vaikuttivat Makroflexin myynnista syntynyt noin 30 milj. euron myyntivoitto seka tappioksi kirjattu 5,7
milj. euron korvaussumma SOK:n entisen paakonttorikiinteiston saneerausta koskeneessa kiistassa.
Liikevoittoa pienentavat myos Kiinteistoteknisten palveluiden 5,8 milj. euron suuruiset
integraatiokustannukset ja 11,5 milj. euron suuruiset Ruotsin toiminnan sopeuttamiskustannukset.

Liikevoitto toimialoittain (milj. euroa)

Osuus
1412/2003  1-12/2002  Muutos  Konsernin
liikevoitosta
1-12/2003
Rakentamispalvelut 107,8 70,3 53 % 100 %
Tietoverkkopalvelut 10,7 6,0 78 % 10 %
Kiinteistotekniset palvelut -19,7 - - -18 %
Teollisuuden palvelut 8,8 - - 8 %
(YIT Installaatiot) - 21,1 - -
Muut erat -9,0 -7,6 18 % -
YIT-konserni yhteensa 98,6 89,8 10 % 100 %
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Tulos ennen veroja oli 9 prosenttia edellisvuotista parempi ja nousi 84,4 milj. euroon (77,6 Me).
Katsauskauden tulos oli 48,4 milj. euroa (43,0 Me). Vertailukauden tulosta pienensi
konserniverokeskuksen maaliskuussa 2002 maaraama 10,9 milj. euron jalkivero.
Konserniverokeskuksen oikaisulautakunta hyvaksyi YIT:n tekeman oikaisuvaatimuksen joulukuussa
2002. Koska asian kasittely jatkuu hallinto-oikeudessa, YIT ei ole huomioinut verohallinnon
tammikuussa 2003 maksamaa jalkiveron palautusta vuoden 2002 eika vuoden 2003 tuloksessa.

Sijoitetun padoman tuotto oli 16,8 prosenttia (17,8 %). Strateginen tavoitetaso sijoitetun padoman
tuotolle on 18 prosenttia.

Yrityskaupan arvioidaan vaikuttavan positiivisesti osakekohtaiseen tulokseen

Osakekohtainen tulos oli 1,64 euroa (1,49 e; iiman em. jalkiveroa 1,86 e). Building Systems -
yrityskaupan vaikutuksen osakekohtaiseen tulokseen arvioidaan olevan positiivinen vuodesta 2004
alkaen.

Osakekohtainen oma paaoma nousi 13,38 euroon (12,54 e).
Osingoksi ehdotetaan 1,20 euroa osakkeelta

Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, ettd osinkona tilivuodelta 2003 maksetaan 1,20 euroa osakkeelta
(0,90 e) eli 73,2 prosenttia (48,4 %) osakekohtaisesta tuloksesta. Vuonna 2002 osakekohtaista
vertailulukua laskettaessa ei otettu huomioon konserniverokeskuksen maaraamaa 10,9 milj. euron
jalkiveroa.

Tilauskanta puolentoista miljardin ennatystasolla

Konsernin tulouttamaton tilauskanta vuoden lopussa oli 59 prosenttia suurempi kuin vuotta aiemmin ja
nousi 1 490,1 milj. euroon (938,8 Me). Ostetun Building Systems -liiketoiminnan osuus tilauskannasta
oli 374,8 milj. euroa. Konsernin kansainvalisen liiketoiminnan tilauskanta kasvoi yli kaksinkertaiseksi ja
nousi 569,5 milj. euroon (255,0 Me). Osa konsernin huolto- ja kunnossapitoliiketoiminnasta on
luonteeltaan sellaista, ettei se ole mukana tilauskannassa.

Tilauskanta toimialoittain (milj. euroa)

12/2003 12/2002 Muutos
Rakentamispalvelut 817,7 619,3 32 %
Tietoverkkopalvelut 102,9 94,0 9 %
Kiinteistotekniset palvelut 502,3 140,6 257 %
Teollisuuden palvelut 67,2 84,9 -21 %
YIT-konserni yhteensa 1490,1 938,8 59 %

Konsernin rahoitusasema sailyi edelleen hyvana

YIT maksoi 29.8.2003 Building Systems -liiketoiminnasta kauppasummana 169,2 milj. euroa.
Sopimuksen mukaisesti kauppasumma maaraytyi siten, etta yrityskaupan arvosta (lopullinen arvo 201
milj. euroa) vahennettiin liiketoimintakauppoina ostettujen liilketoimintojen siirtyvien tase-erien varojen ja
velkojen negatiivinen erotus. Kun elokuun lopun tilannetta koskevat tilintarkastetut taselaskelmat
valmistuivat, maksettiin tammikuussa lisdsummana 22,0 milj. euroa.

Konsernin rahoitusasema sailyi vahvan kassavirran ansiosta yrityskaupasta huolimatta edelleen
hyvana. Valtaosa kateiskauppahinnan maksua varten nostetusta lyhytaikaisesta lainasta konvertoitiin
pitkaaikaiseksi kahdella joukkovelkakirjalainalla, jotka YIT laski liikkeeseen 1.10.2003.
Vaihtuvakorkoisen 50 milj. euron joukkovelkakirjalainan laina-aika on nelja vuotta ja sen
emissiohinnaksi tuli 100 ja tuotoksi kolmen kuukauden euribor + 0,65 prosenttia. Kiintedkorkoisen 50
milj. euron joukkovelkakirjalainan laina-aika on kuusi vuotta ja sen emissiohinnaksi tuli 101,03 ja
tuotoksi 4,55 prosenttia.

Lokakuun lopussa YIT korvasi aikaisemmat pankkikohtaiset yritystodistusohjelmansa yhdella 100 milj.
euron suuruisella yritystodistusohjelmalla, jonka puitteissa yhtio voi laskea liikkeelle alle vuoden
mittaisia yritystodistuksia.

Korolliset luotot kauden lopussa olivat 264,7 milj. euroa (143,0) ja nettovelat 204,4 milj. euroa (104,1
Me). Nettorahoituskulut olivat 14,2 milj. euroa (12,2 Me) eli 0,6 prosenttia (0,7 %) liikevaihdosta. Likvidit
varat katsauskauden paattyessa olivat 60,3 milj. euroa (38,9 Me).

Rahoitusyhtidille myytyjen rakennusaikaisten urakkasaatavien kokonaismaara vuoden lopussa oli 212,0
milj. euroa (126,1 Me). Niista rahoitusyhtitille maksetut 5,1 milj. euron (4,9 Me) korot sisaltyvat
nettorahoituskuluihin.

Kiintedkorkoisten lainojen osuus konsernin koko lainasalkusta oli 72 prosenttia (87 %). Suoraan
paaoma- ja rahamarkkinoilta lainoista oli otettu 70 prosenttia (52 %).

Konsernitaseen loppusumma vuoden paattyessa oli 1 555,5 milj. euroa (1 038,2 Me). Building Systems
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-liiketoiminnan osto kasvatti tasetta 375,5 milj. eurolla. Taseen kasvuun vaikuttivat myos
perustajaurakoinnin voimakas kasvu asuntotuotannossa ja siihen liittyneet tonttiostot.

Investoinnit ja yrityskaupat

Bruttoinvestoinnit taseen pysyviin vastaaviin tilikaudella olivat 232,9 milj. euroa (60,6 Me) eli 9,7
prosenttia (3,4 %) liikevaihdosta. Rakennuskalustoon investoitiin 10,3 milj. euroa (6,7 Me) ja
tietotekniikkaan 6,5 milj. euroa (6,6 Me). Muut tuotannolliset investoinnit olivat 1,3 milj. euroa (1,9 Me).
Muut investoinnit, mukaan lukien ostettujen yritysten konserniliikearvo, olivat 214,8 milj. euroa (45,4
Me). Summa sisaltda myos 29.8.2003 ostettujen Building Systems -liiketoimintojen kauppahinnat.

Building Systems -liiketoimintojen osto toteutettiin liketoimintakauppoina Suomessa, Norjassa,
Tanskassa, Virossa ja Latviassa. Ruotsissa, Venajalla ja Liettuassa ostettiin paikallisten yhtididen koko
osakekanta. Liiketoimintakaupoista syntyi vahennyskelpoista liikearvoa 174 milj. euroa ja
konserniliikearvoa 16 milj. euroa. Liikearvot poistetaan 10 vuodessa lukuun ottamatta Tanskaa, jossa
kaytetaan 7 vuoden poistoaikaa. Vuonna 2003 poistot liikearvosta ja muista aineettomista oikeuksista
olivat 5,7 milj. euroa ja poistot konserniliikearvosta 1,0 milj. euroa.

YIT Service Oy osti tammikuussa Turussa toimivan sahko- ja automaatioalan asennuksia ja
huoltopalveluja tarjoavan Instrumenttiteknikot Oy:n liikketoiminnan. YIT:n ruotsalainen tyrayhtio YIT
Calor AB osti tammikuussa AC Luft AB:n seka sen tytaryhtiot Lycksele Ror AB:n ja Vannas Ror AB:n.
Helmikuussa YIT Calor AB osti Loka Ror AB:n liiketoiminnan.

YIT Primatel Oy osti toukokuussa Draka NK Cablesin verkonrakennusliiketoiminnan. Kesakuussa YIT
Service Oy osti varkautelaisen teollisuuden automaatio- ja instrumentointiasennuksia tarjoavan ETT-
Teollisuusautomaatio Oy:n.

YIT myi kesdkuussa Suomessa toimivan Makroflex Oy:n ja Virossa toimivan AS Makroflexin koko
osakekannan seka Makroflex-tuotemerkin Henkel-konsernille. Kauppahinta oli 36 milj. euroa.
Makroflex-yhtididen liilkevaihto vuonna 2002 oli yhteensa noin 34 milj. euroa ja yhtididen palveluksessa
oli noin 100 henkea.

Muutoksia konsernirakenteessa

Syyskuun alussa YIT-konsernin liiketoiminta jaettiin neljaan toimialaan: Kiinteistétekniset palvelut
(Building Systems), Rakentamispalvelut, Teollisuuden palvelut ja Tietoverkkopalvelut. Toimialojen
johtajat ovat samassa jarjestyksessa oikeustieteen kandidaatti Juhani Pitkdkoski, diplomi-insind6ri lipo
Jalasjoki, diplomi-insin66ri Raimo Poutiainen ja diplomi-insind6ri Hannu Leinonen.

Vuoden aikana fuusioitiin YIT Harkatien Sahko Oy YIT Kiinteistétekniikka Oy:hyn ja Nykyilmastointi Oy
Jarvenpaan Putki- ja Metallityd Oy:hyn, joka puolestaan fuusioitiin YIT Kiinteistotekniikka Oy:hyn. YIT-
Yhtyman Lomakeskus Oy fuusioitiin YIT-Yhtyma Oyj:hin. Vireilld vuoden lopussa oli ETT-
Teollisuusautomaatio Oy:n fuusio YIT Service Oy:hyn. YIT UAB purettiin.

Henkiloston maara kasvoi kolmella neljanneksella

Vuonna 2003 konsernin palveluksessa oli keskimaarin 16 212 (11 990) henkiléa. Kauden lopussa
henkilstoa oli 21 939 (12 633). Lisdys vuoden aikana oli 74 prosenttia. Padosa kasvusta johtui
Building Systems -yrityskaupasta. Konsernin henkilostosta 55 prosenttia tydskentelee Suomessa, 37
prosenttia muissa Pohjoismaissa ja 8 prosenttia Baltian maissa ja Venajalla.

Henkilosto toimialoittain 31.12.2003

Maara Osuus konsernin henkildstosta
Kiinteistétekniset palvelut 11812 54 %
Rakentamispalvelut 5268 24 %
Teollisuuden palvelut 3117 14 %
Tietoverkkopalvelut 1463 7%
Konsernipalvelut 279 1%
YIT-konserni yhteensa 21939 100 %

Henkilosto maittain 31.12.2003

Maara Osuus konsernin henkildstosta
Suomi 12115 55 %
Ruotsi 4279 20 %
Norja 2719 12 %
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Baltian maat 1117 5%
Tanska 1008 5%
Venaja 701 3%
YIT-konserni yhteensa 21939 100 %

Henkiléston ja toimintajarjestelmien kehittdminen on osa liikketoimintaa. Konsernin taloudellinen
panostus kehitystoimintaan vuonna 2003 oli noin 16 milj. euroa (13 Me), mika vastaa 0,7 prosenttia (0,7
%) liikevaihdosta.

Yhtiokokouksen paatokset

YIT-Yhtyma QOyj:n varsinainen yhtiékokous pidettiin 13.3.2003. Yhtidkokous vahvisti tilinpaatoksen
vuodelta 2002 ja myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Osingoksi
vahvistettiin 0,90 euroa osakkeelta (0,85 euroa vuodelta 2001) eli yhteensa 26,3 milj. euroa (24,5 Me).
Osingonmaksun tasmaytyspaivaksi paatettiin 18.3.2003 ja osingonmaksun alkamispaivaksi 25.3.2003.

Yhtiokokous vahvisti hallituksen jasenten lukumaaraksi kuusi. Hallituksen jaseniksi valittiin
toimitusjohtaja llkka Brotherus, toimitusjohtaja Eino Halonen, konsernijohtaja Reino Hanhinen,
paajohtaja Asmo Kalpala, toimitusjohtaja Mikko Kivimaki ja toimitusjohtajan varamies Teuvo Salminen.
Kaikki valitut olivat hallituksen jasenia myos edellisella toimikaudella. Jarjestaytymiskokouksessaan
19.3.2003 hallitus valitsi puheenjohtajakseen llkka Brotheruksen ja varapuheenjohtajakseen Eino
Halosen.

Yhtiokokous valitsi KHT-yhteisd PricewaterhouseCoopers Oy:n tilintarkastajaksi tarkastamaan vuoden
2003 hallintoa ja tileja. PricewaterhouseCoopers Oy on nimennyt padvastuulliseksi tilintarkastajaksi
ekonomi Pekka Nikulan, KHT.

Yhtidkokous paatti yksimielisesti valtuuttaa hallituksen paattdamaan 567 500 oman osakkeen
luovuttamisesta.

Osakepadaoma ja osakkeet

YIT-Yhtyma Oyj:n osakepaaoma oli vuoden 2003 alussa 59 492 670 euroa ja liikkeelle laskettujen
osakkeiden maara 29 746 335 kappaletta. Vuoden 1998 optio-oikeuksien perusteella tehtyjen
osakemerkintdjen seurauksena osakepadaomaa korotettiin viidessa erassa yhteensa 1 554 080 eurolla.
Vuoden lopussa osakepagaoma oli 61 046 750 euroa ja osakkeiden lukumaara 30 523 375.

Valtuudet osakepaaoman korottamiseen

Vuoden 2003 aikana ei jarjestetty osakeantia eika laskettu liikkeeseen vaihtovelkakirja- tai optiolainoja.
Hallituksella ei ollut vuoden paattyessa voimassa valtuutusta osakeantiin eika vaihtovelkakirja- tai
optiolainojen liikkeeseen laskuun.

Kurssi nousi ja osakevaihto kasvoi merkittavasti

YIT:n osakkeen paatdskurssi vuoden 2003 viimeisena kaupankayntipaivana oli 26,90 euroa (2002:
16,79 e). Kurssinousu vuoden aikana oli 60,2 prosenttia. Kurssikehitys oli selvasti Helsingin Porssin
yleistd kurssikehitysta parempi, silla HEX-yleisindeksilla mitattuna kurssit olivat vuoden 2003 lopussa
4,4 prosenttia edellisen vuodenvaihteen tasoa korkeammat. Tasapainotetulla HEX-portfolioindeksilla
mitattuna kurssinousu vuoden aikana oli 16,2 prosenttia.

Osakkeen ylin noteeraus vuoden 2003 aikana oli 27,70 euroa (19,65 e) ja alin 14,01 euroa (13,20 e).
Keskikurssi oli 20,70 euroa (16,40 e). Osakekannan markkina-arvo vuoden lopussa oli 821,1 milj. euroa
(489,9 milj. e) eli 67,6 prosenttia edellisvuotista suurempi.

My0s osakkeen vaihto kasvoi merkittavasti edellisvuodesta. Osakkeita vaihdettiin Helsingin Porssissa
vuoden 2003 aikana 14 639 669 (9 911 550) kappaletta. VVaihdon arvo oli 303,0 milj. euroa (162,5 Me).
YIT nousi HEX25-indeksiin 2.2.2004 alkavalle puolivuotiskaudelle. Indeksi siséltaa 25 edeltaneen
kalenteripuolivuotiskauden aikana Helsingin Pérssissa vaihdetuinta paalistan osakesarjaa.

Lisatakseen yksityishenkildiden ja piensijoittajien kiinnostusta YIT:n osaketta kohtaan yhtié haki
osakkeensa porssieran pienentamista 200 kappaleesta 50 kappaleeseen. Muutos tuli voimaan
3.11.2003.

Omat osakkeet myytiin osana Building Systems -yrityskaupan rahoitusjarjestelyja

YIT:la oli hallussaan vuoden 2003 alussa omia osakkeita yhteensa 567 500 kappaletta, mika vastasi
1,9 prosenttia yhtion osakkeista ja niiden tuottamasta aanimaarasta. Osakkeet oli hankittu Helsingin
Pdrssista aikaisempien vuosien yhtikokousten paatdsten perusteella keskihintaan 12,64
euroa/kappale. Osakkeiden yhteenlaskettu nimellisarvo oli 1 135 000 euroa.

Yhtiokokous 13.3.2003 valtuutti hallituksen paattamaan 567 500 yhtion hallussa olevan oman osakkeen
luovuttamisesta. Valtuutuksen perusteella YIT:n hallitus paatti 29.8.2003 luovuttaa myytavaksi enintaan
567 500 omaa osaketta osana Building Systems -yrityskaupan rahoitusjarjestelyja. Kaikki 567 500
osaketta myytiin 5.9.2003 Helsingin Pdrssin valityksella 22,00 euron kappalehintaan. Kaupan
kokonaishinta oli 12 485 000 euroa.

Vuoden 2003 lopussa yhtiolla ei ollut omia osakkeita eika voimassa olevaa valtuutusta omien
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osakkeiden hankkimiseen. Tytaryhtiot eivat omistaneet tilivuoden aikana emoyhtion osakkeita.
Osakkeenomistajien maara kasvoi merkittavasti

Rekisterodityjen osakkeenomistajien maara kasvoi vuoden 2003 aikana 3 271:sta 4 928:aan eli 50,7
prosenttia. Yksityissijoittajien maara kasvoi lahes 1 300:l1a.

Kansainvalisten sijoittajien omistuksessa oli vuoden alussa yhteensa 24,8 prosenttia ja sen paattyessa
22,1 prosenttia osakkeista.

Pohjola-Yhtyma Oyj ilmoitti 21.8.2003, ettd sen konsernin omistusosuus YIT:sta oli 20.8. laskenut 4,98
prosenttiin. Tapiola-ryhma ilmoitti 8.10., ettd Keskindinen Vakuutusyhtié Tapiolan omistusosuus
YIT:sta oli 7.10. laskenut 4,98 prosenttiin. Koko Tapiola-ryhman omistusosuus oli 7,10 prosenttia.

Vuoden 1998 optio-ohjelma paattyi

Yhtiokokouksen vuonna 1998 mydntamien optio-oikeuksien perusteella noin 140:1l& konsernin johtoon
ja avainhenkilihin kuuluvalla henkildlla oli oikeus merkitd yhteensa enintdan 1 200 000 YIT:n osaketta.
Merkintdjen perusteella osakepadomaa voitiin korottaa enintdan 2 400 000 eurolla.

A optio-oikeudet (600 000 kappaletta) olivat kaupankaynnin kohteena Helsingin Porssissa 21.3.2001
alkaen. Vuoden 2003 aikana kaytiin kauppaa 320 280 kappaleella optio-oikeuksia 7,91 euron
keskihintaan. Optioilla merkittiin osakkeita vuoden aikana yhteensa 233 630 kappaletta ja
osakepaaomaa korotettiin merkintéjen perusteella 467 260 eurolla. Yhteensa optio-ohjelman
mukaisena merkintdaikana merkittiin osakkeita A optio-oikeuksilla 574 880 kappaletta ja
osakepaaomaa korotettiin merkintéjen perusteella 1 149 760 eurolla. Merkitsematta jaaneet 25 120
kappaletta A optio-oikeuksia ovat arvottomia.

B optio-oikeudet (600 000 kappaletta) tulivat kaupankaynnin kohteeksi 15.10.2002. Vuoden 2003
aikana kaytiin kauppaa 706 600 kappaleella optio-oikeuksia 7,75 euron keskihintaan. Optioilla merkittiin
osakkeita vuoden aikana yhteensa 543 410 kappaletta ja osakepddaomaa korotettiin merkintéjen
perusteella 1 086 820 eurolla. Yhteensa optio-ohjelman mukaisena merkintdaikana merkittiin B optio-
oikeuksien perusteella osakkeita 564 810 kappaletta ja osakepdaomaa korotettiin merkintdjen
perusteella 1 129 620 eurolla. Merkitsematta jaaneet 35 190 kappaletta B optio-oikeuksia ovat
arvottomia.

IAS/IFRS-sdaannosten kayttoonotto

YIT-konsernissa aloitettiin valmistautuminen IAS-tilinpaatokseen joulukuussa 2001. Tuolloin
kaynnistetyssa projektissa selvitettiin konsernissa kaytéssa olevan suomalaisen tilinpaatéskaytannon ja
IAS-tilinpaatosperiaatteiden valiset erot ja valmisteltiin uudet IFRS-standardien mukaiset
konsernitilinpaatoksen laadintaperiaatteet. Laskentahenkil6ston koulutus aloitettiin kevaalla 2003 ja
marraskuussa kaynnistettiin jarjestelmaprojekti muunnosten laskemista varten.

YIT alkaa raportoida IAS/IFRS-saanndsten mukaisesti vuoden 2005 alusta. Valmistelevina toimina
vuonna 2004 lasketaan ensimmaisen ja toisen neljanneksen aikana voimassa olevien standardien
mukaiset IFRS-vertailuluvut avaavasta taseesta 1.1.2004. Vuoden loppuun mennessa muutetaan myos
vuoden 2004 valitilinpaatokset IFRS-saanndsten mukaisiksi.

Keskeisimpia muutoksia laskentaperiaatteissa ovat kaksinkertaisen lilkkevaihdon poistuminen
perustajaurakoinnissa seka muutokset osatuloutuksessa ja 10-vuotisvastuiden kirjaamisessa. IAS:n
mukaan tuottoja ja kuluja ei kirjata miltdan osin kahteen kertaan, vaan perustajaurakointihanketta
kasitelladn yhtena kokonaisuutena. Osatuloutus tapahtuu periaatteella valmistusaste kerrottuna
myyntiasteella, kun nykyisen kdytdnndn mukaan projektin kate tuloutetaan tuloslaskelmaan joko
valmistusasteen tai myyntiasteen perusteella sen mukaan, kumpi naistéa on alhaisempi. 10-
vuotisvastuut kirjataan IAS:n mukaan pakollisina varauksina taseeseen, kun ne nykyisin kirjataan
kuluksi toteutuneen perusteella. Perustajaurakoinnin tulouttamismenettelyssa tapahtuvat muutokset
tulevat alentamaan taseen loppusummaa. Tarkempi selvitys muista muutoksista annetaan seuraavan
vuositilinpaatdksen yhteydessa.

Markkinatilanne
Matalasuhdanteen pohja menossa ohi

Kansainvalisen talouden matalasuhdanteen on ennustettu paattyvan ja kdantavan myds Pohjoismaissa
BKT:n ja investoinnit kasvuun tdman ja ensi vuoden aikana. Baltian maissa ja Venajalla kasvu on
selvasti ripeampaa kuin Pohjoismaissa.

Suomi

YIT:n liikevaihdon kehitysta tukee vilkkaana jatkuva asuntojen ja kaupallisten palvelujen toimitilakysynta
Suomen kasvukeskuksissa. Suomessa asuntotuotannon seka liike- ja korjausrakentamisen kasvu
kompensoi toimisto- ja teollisuusrakentamisen vahentymisen rakennus- ja
kiinteistotekniikkamarkkinoilla (lamp6-, vesi-, iimastointi-, sahké- ja automaatiourakointi ja
kunnossapito). Teollisuuden investointien kaksi vuotta jatkunut voimakas supistuminen paattyy tana
vuonna ja investointien arvioidaan lisdantyvan vuoden lopulla ja ensi vuoden aikana yleisen maltillisen
suhdannenousun vetdmana. Suhdannenousua vaimentaa vuoden alussa tapahtunut euron
vahvistuminen.

Valtiovarainministerién rakentamisen suhdanneryhma ennakoi helmikuun 2004
suhdannekatsauksessaan Suomen rakennusmarkkinoiden kasvavan téna vuonna 1-3 prosenttia.
Korjausrakentaminen kasvaa 4 prosentin vuosivauhdilla. Maa- ja vesirakentamisen odotetaan
kasvavan 2,5 prosenttia. Elinkeinoelaman tutkimuslaitos ETLA arvioi viime joulukuussa, etta
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rakennustuotanto kasvaa tédna vuonna Suomessa 1,5 prosenttia ja ensi vuonna 3,5 prosenttia.
Investoinnit asuin- ja liikerakennuksiin seka maa- ja vesirakennusinvestoinnit lisaantyvat. Muu
talonrakentaminen vahenee. ETLA ennustaa rakennustuotannon kasvavan vuosina 2002—-2007
keskimaarin 2,6 prosentin vuosivauhdilla eli nopeammin kuin edellisella viisivuotisjaksolla. Maa- ja
vesirakennustuotanto kasvaa talonrakentamista nopeammin suurten liikenne- ja
energiainfrastruktuurihankkeiden ansiosta.

ETLAN joulukuun arvion mukaan kone- ja laiteinvestoinnit vahenivat vime vuonna noin 8 prosenttia.
Teollisuus- ja toimistotilainvestoinnit vahenivat 10 prosenttia. Taloudellisten tutkimuslaitosten
mediaaniennusteen mukaan investoinnit lisdantyvat Suomessa tana vuonna 2,2 prosenttia. Seuraavan
viiden vuoden aikana investoinnit lisdantyvat ETLAnN arvion mukaan keskimaarin 2,7 prosenttia
vuodessa.

Teollisuuden, kiinteistdjen ja infrastruktuurin kunnossapitomarkkinat laajentuvat ulkoistamiskehityksen
edetessa. Tietoliikenneverkkojen rakentamisen ja kunnossapidon kokonaismarkkinat eivat kasva viela
taman vuoden aikana, mutta operaattorien kenttatoimintojen ulkoistusten odotetaan tulevaisuudessa
kasvavan.

Ruotsi

Sveriges Byggindustrier ennusti tammikuun alussa Ruotsin rakennusinvestointien vahenevan téana
vuonna nelja prosenttia. Toimitilarakentaminen vahenee edelleen tana ja ensi vuonna. Asuntotuotanto
kasvaa hieman. Pientalotuotanto kasvaa ja kerrostalotuotanto vahenee. Viime vuoden aikana
Tukholman alueen rakentaminen on vahentynyt selvasti, kun taas muualla maassa kehitys on ollut
vakaa ja varsinkin pientalotuotanto on lisdantynyt. Alkava noususuhdanne pysayttaa
rakennusinvestointien laskun ensi vuonna. Konjunkturinstitutet arvioi viime joulukuussa
asuntoinvestointien lisdantyvan tana vuonna 2,6 ja ensi vuonna 6,2 prosenttia.

Nordea arvioi tammikuussa Ruotsin kiinteiden investointien kasvavan tdna vuonna 2,3 prosenttia ja
ensi vuonna 6,1 prosenttia. Teollisuusinvestoinnit kasvaisivat vastaavasti 3,5 ja 8 prosenttia. BKT:n
kasvuksi Nordea arvioi tana vuonna 2,5 ja ensi vuonna 3 prosenttia.

Norja

Norjan keskuspankin ohjauskoron lasku 7 prosentista 2,5 prosenttiin viimeksi kuluneen vuoden aikana
tukee kulutusta ja investointeja. Manner-Norjan kiinteat investoinnit kdantyvat tdna vuonna 2,2 ja ensi
vuonna 3,2 prosentin kasvuun. Oljyinvestointien kasvuksi Nordea arvioi tdnna vuonna 5 prosenttia.
BKT:n kasvu nousee saman ennusteen mukaan Manner-Norjassa tana ja ensi vuonna 3,4 ja 2,9
prosenttiin. Euroconstruct arvioi vime marraskuussa talonrakentamisen vahenevan tana vuonna vajaan
prosentin ja ensi vuonna 2,7 prosenttia. Vuonna 2006 kasvua olisi 1,5 prosenttia. Uudisrakentaminen
vahenee enemman, mutta korjausrakentaminen kasvaa ja tasapainottaa rakentamisen kehitysta.
Asuntojen aloitusméaara sailyi Norjan rakennusteollisuusliiton BNL:n mukaan viime vuonna edellisen
vuoden tasolla ja oli 22 487 asuntoa. Asuntojen korjausrakentaminen kasvaa kahtena seuraavana
vuonna 2 prosentin ja muiden rakennusten korjaaminen 3 prosentin vauhdilla. Snéhvit-kaasukentalla on
meneilladn tdman hetken suurin off shore -investointi.

Tanska

Nordea arvioi tammikuussa Tanskan talouden kasvavan maltillisesti yksityisen kulutuksen ja kotimaisen
kysynnan vetdmana. Kaytettavissa olevia tuloja lisdavat verohelpotukset vuosina 2004—2007.
Investoinnit lisdantyvat tana ja ensi vuonna 3,3 ja 3,7 prosenttia. My6s viennin kasvun arvioidaan
vahvistuvan kahden edessa olevan vuoden aikana. Euroconstruct arvioi viime marraskuussa Tanskan
talonrakennusmarkkinoiden kasvavan vakaasti noin 2,4 prosentin vuosivauhdilla vuosina 2004—2006.
Asuntotuotanto kasvaa noin 3 prosenttia ja muu talonrakentaminen 1,7 prosenttia vuodessa. Hitainta
kasvu on teollisuus ja toimistorakentamisessa. Uudisrakentaminen kasvaa korjausrakentamista
nopeammin. Uusien asuntojen aloitusmaara kasvaa viime vuoden 20 000 asunnosta tasaisesti 21 500
asuntoon vuonna 2006. Aktiviteetti painottuu Ké6penhaminan ja suurten kaupunkien alueille.

Baltia ja Vendja

Baltian maissa ja Vengjalla BKT:n ja investointien kasvu on selvasti nopeampaa kuin Pohjoismaissa.
Nordea ennustaa BKT:n kasvuksi tana ja ensi vuonna Venajalla 5,2 ja 5 prosenttia, Virossa 4,9 ja 5,6
prosenttia, Latviassa 6,8 ja 6,5 prosenttia ja Liettuassa 7,7 ja 7,5 prosenttia. Baltian maiden EU-
jasenyyden toteutuminen toukokuussa yllapitaa kaksinumeroista investointien kasvuvauhtia taman ja
ensi vuoden aikana. Nordea ennustaa Venajan investointien kasvuksi tdna ja ensi vuonna 9 ja 6
prosenttia. Keskiluokan vaurastuminen on vahvistanut vapaarahoitteisten asuntojen kysyntaa suurissa
kaupungeissa kuten Moskovassa, Pietarissa, Tallinnassa ja Vilnassa.

Building Systemsin markkinanakymét

YIT Building Systemsin liiketoimintojen nakymat perustuvat padosin Suomen, Ruotsin, Norjan ja
Tanskan rakennus- ja kiinteistopalvelumarkkinoiden seka teollisuuden investointien ja telakoiden
tydkannan kehitysarvioihin.

Rakentamisen kokonaistuotoksen (total construction output) arvo oli Pohjoismaissa viime vuonna
yhteensa 74 miljardia euroa. Kunkin pohjoismaan osuus siita oli noin neljannes. Viime marraskuun
ennusteessaan Euroconstruct arvioi rakentamisen kasvavan Pohjoismaissa vuosina 2004-2006
keskimaarin 2-2,5 prosenttia vuodessa. Kasvu on kolmena seuraavana vuonna ripeinta Ruotsissa ja
Suomessa ja maltillista Tanskassa. Norjassa rakentaminen vahenee hieman vuonna 2005 mutta
kasvaa muina vuosina. Pohjoismaiden asuntorakentaminen kasvaa ja muu uudistalonrakentaminen
lisdantyy hieman. Korjaustoiminta sekad maa- ja vesirakennustoiminta kasvavat. Rakentamisen osana
kiinteistotekniikan kysynta kasvaa vuosina 2004-2006.
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Kiinteistonhoidon arvo kehittyy vakaasti. Kasvua syntyy uusista kayttajapalveluista.
Kiinteistopalveluiden ulkoistamiskehitys jatkuu.

Teollisuuden investointipalvelujen kysyntaa on kahtena viime vuotena varjostanut hitaan talouskasvun
ja teollisuuden kayttdasteiden mataluuden aiheuttama teollisuuden investointien ja meriteollisuuden
tilauskannan vahaisyys kaikissa Pohjoismaissa. Investointien arvioidaan kaikissa Pohjoismaissa
lisdantyvan maltillisesti tana ja ensi vuonna. Muiden muassa viidennen ydinvoimalan ja Fortumin
Porvoon jalostamon laajennuksen rakentaminen Suomessa seka Snohvit-kaasukentén rakentaminen
Norjassa tuo mukanaan lahivuosina merkittévia rakennus- ja kiinteistdteknisia toita seka
teollisuusputkisto- ja sahkotoita. Teollisuuden kunnossapitoliiketoiminnan nakymat ovat hyvat.

YIT Building Systemsin liikevaihdon kehitysta vuositasolla vakauttaa kunnossapitoliiketoiminnan kasvu.
Vuona 2003 huolto- ja kunnossapitoliiketoiminnan osuus YIT Building Systemsin liikevaihdosta oli 59
prosenttia.

YIT:n panostukset Venajan asuntomarkkinoille kasvavat

Venajan talouden ripea kasvu on lisannyt omistusasuntojen kysyntaa. YIT on lisannyt panostuksia
erityisesti Pietarin ja Moskovan ympariston asuntomarkkinoihin. Asuntojen rakentamista varten on
hankittu tontteja hyvilté alueilta. Moskovan ympariston asuntotuotantoa varten on perustettu yhteisyritys
YIT Ramenje, joka aloittaa vuonna 2004 noin 1 400 asunnon rakentamisen. YIT aloittaa Venajalla ja
Baltiassa vuonna 2004 yhteensa noin 3 000 asunnon rakentamisen.

Toimialojen tuloskehitys
Kiinteistotekniset palvelut

Toimialan liikevaihto vuonna 2003 oli 681,0 milj. euroa. Se sisaltda YIT Installaatioihin aiemmin
kuuluneen YIT Kiinteistotekniikka -liiketoimintaryhman ja YIT Calorin liikevaihdon koko vuodelta ja
ostetun Building Systems -liiketoiminnan liikevaihdon ajalta 29.8.-31.12.2003. Ostetun liiketoiminnan
osuus likkevaihdosta oli 335 milj. euroa. Vuonna 2002 YIT-konserniin kuuluneiden toimialan osien
liikevaihto oli 341 milj. euroa (pro forma). Huolto- ja kunnossapitoliiketoiminnan osuus toimialan
liikevaihdosta oli 59 prosenttia. Maittain liilkevaihto jakautui seuraavasti: Suomi (mukaan lukien Baltia ja
Venaja) 241, Ruotsi 305, Norja 98 ja Tanska 37 milj. euroa.

Toimialan liiketappio oli 19,7 milj. euroa. Tappio aiheutui paaasiassa integraatiokustannuksista ja
Ruotsin toiminnan saneerauskustannuksista. Integraatiokustannukset vuonna 2003 olivat 5,8 milj.
euroa. Vuonna 2004 niiden arvioidaan olevan noin 3 milj. euroa. Kustannukset muodostuvat paaosin
tietotekniikasta, ulkoisen asun muutoksesta ja henkil6ston valmennuksesta.

Lokakuun alussa kaynnistettiin toimenpideohjelma Ruotsin Building Systems -liiketoimintojen
kannattavuuden parantamiseksi. Ohjelman paakohdat olivat keskittyminen ydinliiketoimintaan,
kiinteiden kustannusten alentaminen ja tappiollisten alueiden toiminnan sopeuttaminen kysyntaa
vastaavaksi. Toimenpideohjelma eteni suunnitelman mukaisesti ja henkilostévahennykset olivat
yhteensa 320 henkil6a. Henkiléston sopeuttamisesta aiheutuneita kuluja kirjattiin vuodelle 2003
yhteensa 11,5 milj. euroa.

Tilauskanta vuoden lopussa oli 502,3 milj. euroa (140,6 Me). Maittain se jakautui seuraavasti: Suomi
164,3, Ruotsi 166,0, Norja 75,7 ja Tanska 96,3 milj. euroa.

Henkilostoltaan Kiinteistdtekniset palvelut oli YIT:n suurin toimiala. Vuoden lopussa henkildston maara
oli 11 812. Heista 3 589 tyoskenteli Suomessa, 4 266 Ruotsissa, 2 719 Norjassa, 1 008 Tanskassa ja
230 Baltiassa ja Vengjalla.

Rakentamispalvelut

Toimialan liikevaihto vuonna 2003 kasvoi 26 prosenttia ja nousi 1 398,5 milj. euroon (1 111,8 Me).
Voimakkaimmin vuoden aikana kasvoivat asuntorakentaminen Suomessa seka Baltian maihin ja
Venajaan painottuva kansainvalinen toiminta. Voimakasta kasvua tapahtui myos infrastruktuurin
yllapitotoiminnassa.

Asuntorakentamisen osuus kasvoi 86 prosenttiin Talonrakennus-liiketoimintaryhman liikevaihdosta.
Talonrakennuksen liikevaihtoon siséltyi perustajaurakointiin liittyvaa kaksinkertaista liikkevaihtoa (oman
tuotannon osakemyyntia) 237,7 milj. euroa (156,6 Me).

Liiketoimintaryhmittain liikkevaihto jakautui seuraavasti:

1-12/2003 1-12/2002 Muutos

Talonrakennus 868,7 619,4 40 %
Toimitilat (aiemmin Kiinteistdpalvelut) 200,5 206,8 -3 %
Infrapalvelut 125,9 118,8 6 %
Kansainvalinen toiminta 204,2 168,4 21%
Muut erat -0,8 -1,6 -50 %
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Rakentamispalvelut yhteensa 1398,5 1111,8 26 %

Liikevoitto kasvoi 53 prosenttia ja oli 107,8 milj. euroa (70,3 Me). Kansainvalisen toiminnan liikevoitto
sisaltéda noin 30 milj. euroa Makroflexin myynnista syntynytta myyntivoittoa. Toimitilojen liikevoittoa
pienentaa 5,7 milj. euron summa, jonka YIT kirjasi tappiokseen Helsingin karajaoikeuden paatdksen
perusteella SOK:n entisen paakonttorikiinteiston saneerausta koskeneessa kiistassa. YIT on valittanut
paatoksesta.

Liiketoimintaryhmittain liikevoitto jakautui seuraavasti:

1-12/2003 1-12/2002 Muutos
Talonrakennus 65,8 49,3 33 %
Toimitilat 7,5 13,1 -43 %
Infrapalvelut 2,6 4.1 -37 %
Kansainvalinen toiminta 35,9 6,2 479 %
Muut erat -4,0 -2,4 67 %
Rakentamispalvelut yhteensa 107,8 70,3 53 %

Sijoitetun padoman tuotto oli 28,2 prosenttia (19,6 %). Tilauskanta kauden lopussa oli kolmanneksen
suurempi kuin vuotta aiemmin ja nousi 817,7 milj. euroon (619,3 Me). Tilauskanta kasvoi kaikissa
liiketoimintaryhmissa, erityisen voimakkaasti Infrapalveluissa. Kansainvélisen tilauskannan osuus oli 27
prosenttia. Vuoden lopussa Rakentamispalveluissa tydskenteli 5 268 henkilda, joista 1 458 tydskenteli
muualla kun Suomessa. Vuoden 2004 alussa 351 henkil6a siirtyi Kiinteistoteknisiin palveluihin, kun YIT
Rapido Kiinteistopalvelut Oy siirtyi osaksi YIT Kiinteistotekniikka Oy:ta.

Omistusasuntojen kysynta kasvukeskuksissa ja padkaupunkiseudun ymparistokunnissa pysyi hyvana.
Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen aloitukset
vahenivat. Vuoden 2003 aikana YIT kaynnisti Suomessa 3 108 (3 278) asunnon rakentamisen, joista 2
826 (2 244) oli vapaarahoitteista tuotantoa. Kauden aikana valmistui 2 996 (3 170) asuntoa. Niista 1
796 (1 534) oli vapaarahoitteisia. Vuoden lopussa rakenteilla oli yhteensa 3 446 (3 338) asuntoa, joista
3 224 (2 198) oli vapaarahoitteisia. Myymattémia valmiita asuntoja vuoden lopussa oli 65 (85)
kappaletta.

Vapaarahoitteisten omistusasuntojen kysynta kasvoi myds Baltian kasvukeskuksissa. Pietarin
asuntomarkkinoilla kysynta vahvistui entisestaan. YIT myi vuonna 2003 yhteensa 606 asuntoa
Pietarissa, Tallinnassa ja Vilnassa. Uusia asuntoja aloitettiin naissa kaupungeissa 351 kappaletta.

Vapaiden toimitilojen maara Suomen kasvukeskuksissa lisaantyi vaikeuttaen uusien
rakennushankkeiden kaynnistamista. Uusien toimitilojen aloitusten maara vaheni. Liike- ja
logistiikkatilojen kysynta sailyi vakaana. Julkisten investointien maara vaheni, vaikka niille vilkkaan
muuttoliikkeen takia oli tarvetta. Myds teollisuuden investoinnit olivat edelleen vahaisia.
Korjausrakentamisen ja kunnossapitopalveluiden kysynta sen sijaan kasvoi.

Teollisuuden palvelut

Teollisuuden palveluiden liikevaihto vuonna 2003 oli 209,7 milj. euroa (240,5 Me; pro forma).
Liikevaihdon lasku johtui heikosta teollisuuden investointiasteesta. Huolto- ja
kunnossapitoliiketoiminnan osuus oli 57 prosenttia liikevaihdosta. Kansainvalisen liiketoiminnan osuus
oli 13 prosenttia liikevaihdosta.

Toimialan kannattavuus heikkeni suhdannetilanteen myéta ja liikevoitto oli 8,8 milj. euroa.

Teollisuuden palveluiden tilauskanta vuoden lopussa laski edelliseen vuoteen verrattuna ja oli 67,2 milj.
euroa (84,9 Me). Henkildstdon maara vuoden lopussa oli 3 117 henkilda.

Vuonna 2002 alkanut kired markkinatilanne jatkui vuonna 2003. Teollisuuden kunnossapidon kysynta
jatkui vakaana ja tuotantolaitokset jatkoivat kunnossapitotoimintojen ulkoistamista. Investointien maara
laski edelleen voimakkaasti. Modernisointihankkeita toteutettiin kuitenkin runsaasti. Meriteollisuuden
kysynta laski selvasti ja kansainvalinen kysyntatilanne oli heikko.

Vuonna 2003 tehtiin runsaasti valmistelu-, tarjous- ja myyntity6ta tulevia suurhankkeita varten. Sellaisia
ovat mm. Fortumin Diesel-hanke, Suomen viides ydinvoimala seka ydinvoimaloiden
kunnossapitohankkeet Suomessa ja Ruotsissa.

Tietoverkkopalvelut

Tietoverkkopalveluiden liikevaihto vuonna 2003 oli 130,0 milj. euroa (6-12/2002: 95,8 Me).
Liikevaihdosta 61 prosenttia (59 %) perustui pitkajanteisiin palvelusopimuksiin ja 39 prosenttia (40 %)
projektituotantoon.

Toimialan liikevoitto oli 10,7 milj. euroa (6,0 Me). Sijoitetun padoman tuotto oli 26,8 prosenttia (22,8 %).
Tilauskanta vuoden lopussa oli 102,9 milj. euroa (94,0 Me).
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Tietoverkkopalveluiden palveluksessa oli vuoden lopussa 1 463 henkiléa (1 619). Vuoden 2004 alussa
heista 134 henkiléa siirtyi Kiinteistdteknisiin palveluihin, kun YIT Primatelin kiinteistoverkko- ja
turvaliiketoiminta siirtyivat osaksi YIT Kiinteistotekniikka Oy:ta.

Tietoverkkopalveluissa markkinakehitys vuonna 2003 oli vaisua ja palvelujen kysynta laski.
Televerkkoinvestoinnit olivat edelleen vahaisia. Laajakaistaliittymien maaran kasvu jatkui
voimakkaana.

Operaattorit alkoivat edeta uusille maantieteellisille markkina-alueille. Kun operaattorit toimivat entista
voimakkaammin paallekkaisilla alueilla, syntyi YIT:n palveluille lisaa kysyntaa. Vuoden aikana solmittiin
uusia yhteistydsopimuksia asennuspalvelujen tuottamisesta.

Tapahtumat katsauskauden jélkeen

Lokakuun alussa kaynnistetty toimenpideohjelma ostetun Building Systems -liiketoiminnan
kannattavuuden parantamiseksi Ruotsissa etenee suunnitelmien mukaisesti. YIT ilmoitti 14.1.2004
henkildstovahennysten yhteismaaran olevan 320 henkil6a. Vahennykset on toteutettu elakeratkaisujen,
irtisanomisien ja liilketoimintojen myynnin kautta.

YIT allekirjoitti 5.2.2004 VR-Yhtyma Oy:n kanssa sopimuksen Helsingin Vallilassa sijaitsevien
asuntotonttien kaupasta. Kauppa toteutetaan vaiheittain rakentamisen edetessa sen jalkeen, kun
asemakaavan muutos on saanut lainvoiman. Alueelle on tarkoitus rakentaa yli tuhat asuntoa.

Hallitus paatti 19.2.2004, etta YIT alkaa noudattaa hallinnoinnissa HEX Oyj:n, Keskuskauppakamarin ja
Teollisuuden ja Tyonantajain Keskusliiton joulukuussa 2003 antamaa suositusta listayhtididen
hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista (Corporate Governance).

Nakymat vuodelle 2004

YIT-Yhtyman liikevaihto kasvaa merkittavasti ja tuloksen ennen satunnaisia eria ja veroja arvioidaan
muodostuvan viimevuotista paremmaksi.

Hallitus
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