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SRV LYHYESTI

SRV on rakennushankkeiden toteutuksen edellakavija, joka kehittda, kaupallistaa ja rakentaa rohkeasti uutta.

Haemme pitkalla tahtaimella tuottavaa kasvua toimitila- ja asuntorakentamisessa Suomen kehittyvissa kaupunkikeskuksissa,
hyvien liikenneyhteyksien aarella erityisesti raideliikenteen varrella. Liiketoiminnan painopiste on Suomessa. Lisaksi toteutamme
kannattavia kauppakeskushankkeita Venajalla Moskovassa ja Pietarissa.

Tarjoamme hiotut konseptit seka oivaltavat uudet ratkaisut asiakkaidemme tarpeisiin. Toimintamallimme perustuu innovatiiviseen
hankekehitykseen ja tehokkaaseen projektinjohtototeutukseen. SRV Malli varmistaa lapinakyvan yhteistydn eri osapuolten
kanssa seka laadukkaan lopputuloksen.

SRV Yhtiét Oyj on perustettu 1987

Yhtion osakkeet noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy:ssa
Liikevaihto 719 miljoonaa euroa, henkiléstomaara noin 1 000
Toimii valituissa kasvukeskuksissa Suomessa, Venajalla ja Virossa

Ainutlaatuinen toimintamalli

SRV toi aikanaan Suomeen laajassa mittakaavassa toimivan projektinjohtomallin, josta on tullut rakennushankkeiden
kaytetyimpia toteutustapoja Suomessa. Toimintamallissa luodaan kuhunkin projektiin parhaiten soveltuva organisaatio, jonka
avulla hankkeet toteutetaan tehokkaasti ja laadukkaasti. Mallin ansiosta SRV:n kulurakenne kestaa paremmin talouden
vaihteluita.

Toteutamme SRV Mallilla toimitilahankkeita, asumisen arjessa toimivia kerrostalokohteita, vetovoimaisia kauppakeskuksia seka
kokonaisia aluerakentamishankkeita sisaltden myos maa- ja kalliorakentamista seka erityiskohteita kuten sairaaloita ja julkisia
rakennuskohteita.
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AVAINLUVUT 2015
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HUIKEA UUDISTUMISEN JA KASVUN VUOSI

Toimitusjohtajan vuosikatsaukset loppuvat yleensa kiitoksiin, mutta mina haluan téana vuonna aloittaa kiittamalla. Kiitos
asiakkaillemme hienoista projekteista, avoimesta yhteistyosta, ja ennen kaikkea arvokkaasta palautteesta. Aito yhteistyo ja avoin
dialogi ovat ainoita keinoja kehittda ja parantaa toimintaa oikeaan suuntaan. Kiitos sijoittajillemme ja rahoittajillemme
luottamuksesta ja rakentavista keskusteluista viedessamme yhdessa eteenpain meidankin mittapuussa megaluokan hankkeita
seka pienempia kokonaisuuksia. Kiitos henkiléstéllemme siita innostuksesta ja ammattitaidosta, milla tata tyota teette, seka
kyvystanne haastaa ja kyseenalaistaa ja siten kehittaa toimintaamme jatkuvasti. Olen ylpea siita, etta pidatte SRV:ta Suomen
11. innostavimpana tydpaikkana.

Teemme tata tyota yhdessa sidosryhmiemme kanssa ja itsekin ajoittain hammastymme, kuinka laajaa joukkoa tydmme
koskettaa, oli sitten kyse kehitys- tai rakentamisvaiheesta. Puhumattakaan hetkesta, kun rakennukset valmistuvat ja niissa alkaa
varsinainen elama. Sitahan tdma rakentaminen on — huomisen tulevaisuuden yhteiskunnan rakentamista.

Vuodessa 2015 oli kaikkinensa monta kiitoksen aihetta. Sita voisi kuvata myods sanoilla uudistuminen ja kasvu, silla vuoden
aikana saavutettiin koko SRV:n historian kannalta monta merkittdvaa asiaa. Suomen suurin kaupunkirakentamisen hanke ja
myds SRV:n historian suurin rakennushanke REDI saatiin tdyteen vauhtiin vihdoin huhtikuussa. Tyémaa etenee suunnitellusti ja
hanke on otettu erinomaisesti vastaan.

Toinen historiallisestikin merkittava asia on tilauskantamme, joka lahes kaksinkertaistui. Ennatykset paukkuivat jokaisella
vuosineljanneksella ja vuoden lopussa tilauskantamme arvo oli huikeat lahes 1,6 miljardia euroa. Erinomainen suoritus koko
joukkueeltamme ja ennen kaikkea ainutlaatuinen osoitus ammattitaitomme laajasta arvostuksesta. Suurimmista uusista
rakentamisen hankkeista mainittakoon REDIn ohella Tampereen Yliopistollisen sairaalan laajennushanke, Niittykummun
metrokeskus, Tapiolan keskustan kehittdmishanke, Uusi Lastensairaala ja Helsingin kaupunginteatterin peruskorjaus. Kehitys- ja
neuvotteluputkessa varsinaisen toteuttamisen aloitusta odottavista mainittakoon Kivenlahden metrokeskus, Keravan keskustan
kehityshanke, Jatkédsaaren Bunkkeri ja WoodCity seka Perkkaan alueen kehittdmishanke Espoossa, Hanhikivi-1 seka
Tampereen Kansi ja Areena-hanke.

Tilauskannan liséksi myos liikkevaihdon kehitys on ollut positiivista, vaikkakin kannattavuudessa olemme vasta puolessa valissa
suhteessa strategiatavoitteeseemme. Vuoteen 2016 siséltyykin lukuisia kannattavuuden ja projektien kustannustehokkuuden
parantamiseen tahtaavia hankkeita. Tuloksen jakautuminen epéatasaisesti eri vuosineljanneksille ja ennen kaikkea loppuvuoteen
johtuu puhtaasti omakehitteisten ja omaperusteisten asuntojen tulouttamisesta valmistusasteen mukaan. Sama kehitys jatkuu
myo6s tédna vuonna, silld vuoden 2015 alkupuolen runsaat asuntoaloitukset nakyvat tuloksessa aikaisintaan vuoden 2016 lopulla.

Vuoden aikana valmistui monta merkittdvaa kohdetta ja mik& hienointa, useat niistd erinomaisen asiakaspalautteen siivittdmina.
Naistd mainittakoon viela tyon alla oleva Koivusaaren metrotyémaa, joka kantaa ansaitusti nimikettd Vuoden Tyomaa 2015 seka
Espoon rakennuslautakunnan HURRAA-palkinnonkin voittanut Jorvin sairaalan paivystyslisarakennus.

Asuntorakentamisessa SRV naytti viimeistaan vuoden 2015 aikana nousseensa pysyvasti karkikastiin: SRV on
paakaupunkiseudun suurimpia asuntorakentajia kuluttajamarkkinassa. Talla hetkella on rakenteilla 1ahes 1 900 asuntoa, mika on
yli 200 asuntoa enemman kuin vuosi sitten. Samalla paapaino on kaantynyt entistd vahvemmin perustajaurakointiin eli suoraan
kuluttajamarkkinalle suunnattuihin asuntoihin, mika puolestaan nékyy tulevaisuudessa parempana kannattavuutena. Sama vahva
suuntaus jatkuu. Kehitysputkessa on lahivuosina jopa 3 500 asuntoa ja tulevan kymmenen vuoden aikana tavoitteenamme on
rakentaa 15 000-20 000 uutta kotia.
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Samaan aikaan kun t6ita tehtiin vuoden aikana taysilla noin 80 tydmaallamme, hankekehityksessa valmisteltiin lukuisia uusia
hankkeita. Loppuvuoden projekteista mainittakoon Jatkdsaaren Bunkkeri, jossa olemme mukana luomassa talla hetkella
varastotilana toimivalle rakennukselle taysin uutta eldamaa. Uusi kokonaisuus tulee sisaltdmaan uimahallin ja liikuntatilat seka
naiden ylapuolelle toteutettavat, upealla nakoalalla varustetut asunnot. Uusista hankkeista mainittakoon my6s Kivenlahden
metrokeskus Espoossa, jossa olemme mukana yhtena kehittajana ja Keilaniemen Keha | -hanke, jossa SRV Infra vastaa Keha
I:n siitdmisesta betonitunneliin maan sisaan ja sen ylle rakennettavasta puistokannesta. Tydmaan kaynnistyminen on merkittava
askel koko Keilaniemi-hankkeen kannalta.

Nayttavat megahankkeet eivat todennakdisesti rajoitu tulevina vuosina vain paakaupunkiseudulle. Tampereella lahdemme
viemaan eteenpain ainutlaatuista 500 miljoonan euron arvoista Tampereen Kansi ja Areena -hanketta, jossa Suomen suurimpaan
monitoimiareenaan yhdistyvat ravintolat, hotelli ja tornitaloja. Sijoittajaneuvottelut jatkuvat tayttad vauhtia ja lopullinen paatés
ainutlaatuisen, suoraan rautatien paalle rakennettavan hankkeen toteuttamisesta tehtaneen tulevana kesana. Kun lisaamme
tahan lukuisat muut kehityshankkeemme esimerkiksi Lansimetron varrella, ei voi sanoa, kuin ettd odotan enemman kuin innolla
tulevia vuosia.

Yksi vuoden merkittavista askelmerkeista liittyi strategiatyéhémme. Aloitimme johdon kanssa syksylla 2015 strategian
paivitystyon ja lopputulos, joka sisaltda uuden vision liséksi kolme strategista paamaaraa ja kuusi strategista kehitysohjelmaa, on
erinomainen osoitus SRV:n nykyjohdon ja koko organisaation yhteisty6- ja uudistumiskyvysta. Suurin osa kehitysohjelmista on jo
taydessa kaynnissa ja tulemme seuraamaan jatkossa tiiviisti niiden toteutumista. Vuoden 2016 aikana paapaino tulee olemaan
ennen kaikkea kannattavuuden ja asiakaskokemuksen seka vastuullisuutemme ja johtamisperiaatteidemme kehittamisessa.

Venajan tilanteessa on paljon epavarmuutta, mutta uskomme vahvasti nykyiseen Venaja-strategiaamme. Pietariin rakennettava
Okhta Mall -kauppakeskus avaa ovensa taman vuoden elokuussa ja vuokraustilanne etenee aikataulussaan. Pietarin alueen
toisen tarkean kohteemme, elokuussa 2013 avatun Pearl Plaza -kauppakeskuksen, menestys jatkuu. Kauppakeskus kerasi
vuonna 2015 seitseman ja puoli miljoonaa kavijaa, mika oli yli miljoona edellisvuotta enemman, ja ruplamyynti kasvoi 25
prosenttia. Pearl Plaza ahmi vuoden aikana myds lukuisia palkintoja, kuten Venajan vuoden 2015 Paras keskikokoinen
kauppakeskus ja Venajan arvostetuimmaksi kiinteistdalan palkinnoksi luokiteltava Golden Brick Award 2015 -kunniakirja. On
selvaa, etta nykytilanteessa emme aloita uusia hankkeita, vaan keskitymme nykyisten hankkeiden rakentamiseen seka
vahvuuksiimme ennen kaikkea kauppakeskusten kehittdjana ja operoijana seka uusien liiketoimintamahdollisuuksien
hyddyntajana.

Yksi merkittava asia niin kuluneen kuin tulevan vuoden kannalta ovat sitoutuneet omistajat. Loppukesasta toteutettu osakeanti
onnistui erinomaisesti. Yksi tapamme Kkiittdad omistajiamme on vuosia tasaisena jatkunut osingonjakopolitikkamme. Yhdistamalla
sitoutuneet omistajamme, innostunut ja osaava henkildstomme seka paivitetty strategiamme lukuisiin haasteellisiin mutta sitékin
upeampiin rakennushankkeisiimme, vuodesta 2016 voi odottaa markkinaan liittyvista yleisista haasteista huolimatta
tyontayteista, mielenkiintoista ja ennen kaikkea vaiherikasta ja menestyksekasta.

Juha Pekka Ojala
Toimitusjohtaja
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STRATEGIA 2016-2020

SRV:n hallitus hyvaksyi helmikuussa 2016 SRV:n taloudelliset strategiatavoitteet ja paivitetyn vision, kolme strategista
paamaaraa seka kuusi strategista kehitysohjelmaa, joihin keskittymalla SRV varmistaa vision toteutumisen vuoteen 2020
mennessa. SRV:n uudistettu visio on: SRV luo parhaan asiakaskokemuksen kaupunkikeskusten rakentajana. Tahan visioon
paastaan, kun kolme strategista padmaaraa ovat toteutuneet: Alan paras kannattavuus, Alan paras asiakaskokemus ja Alan
houkuttelevin tyopaikka. Strategian l1ahtékohtana ovat viisi arvoamme: Vastuullisuus, Innostus tekemiseen, Rohkeus kehittaa,
Tuloksellisuus ja Avoin yhteistyo.

Vuoden 2016 aikana strategiassa keskitytdan strategian jalkautuksen ohella kannattavuuden parantamiseen, ylivoimaisen
asiakaskokemuksen luomiseen seka vastuullisuuden toimintamallin ja raportoinnin kehittdmiseen.

SRV:n strategiaprosessi toteutettiin tiiviissé yhteistydssa yhtion hallituksen, johtoryhman ja liikketoimintojen johtoryhmien kesken
seka ottamalla mukaan my6s muita avainhenkilditd organisaation eri tasoilta. Paivitetyn strategian ajanjaksona ovat vuodet
2016-2020.
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MEGATRENDIT JA MENESTYSTEKIJAT

Ihmiset ovat tottuneet tunnistamaan nopeita, hyvin pieniakin muutoksia, joita heidan ymparillaan tapahtuu jatkuvasti. Pystymme
silti kasittelemaan myods laajempia, taustalla vaikuttavia muutoksia, jotka mullistavat koko elamantapamme, kuten globaalin
talouden muutokset, jatkuvan kaupungistumisen ja teknologian lisdantyvan roolin arjessamme.

Yhteisollisyyden, ekologisuuden ja hyvinvoinnin merkitys kasvavat, kun elamme entista terveempina aiempaa pidempaan. Uusi
kasvu perustuu palveluihin, kun tapamme tydskennella ja kuluttaa on jatkuvassa muutoksessa. Samaan aikaan vaeston
ikddntyminen ja vaurastuminen osaltaan lisdavat kaupan ja palveluiden kysyntaa. Ostokayttaytyminen ja tyénteko muuttuvat.
Ostamme yha useammin tuotteemme verkosta, haluamme ne suoraan kotiin toimitettuina ja pysyva tyopiste on kdymassa yha
harvinaisemmaksi. Toita tehdaan milloin kotona, kahvilassa, kesamokilla tai uudenlaisissa cowork-toimitiloissa.
Kaupunkikeskuksissa on nahtavissa selkea tarve isoille kokonaisuuksille, joissa yhdistyvat infrastruktuuri, kaupat, palvelut ja
asunnot. Juuri sitd mitd SRV REDI-hankkeellaan toteuttaa.

Yleinen talouskehitys ja yhteiskunnalliset muutokset lisdavat muuttoliikettd ja kaupungistumista. Kaupungistuminen on
megatrendeistd SRV:n kannalta merkittavin. Se vaikuttaa toimintaamme tanaan, huomenna ja pitkalle tulevaisuudessa. Helsingin
seudun vakiluvun ennustetaan kasvavan 10—15 prosenttia seuraavan 25 vuoden aikana. Hurjimpien ennusteiden mukaan vuonna
2050 jo kolme neljastd maapallon asukkaasta asuu kaupungissa.

Lisdantyneet tulot nakyvat selvasti kulutusmenojen rakenteessa. Vapaa-aikaan ja virkistykseen on lisdantyvissa maarin rahaa.
Ihmiset haluavat ja tarvitsevat entistd enemman palveluita.

Nama kaikki menestystekijat ja megatrendit vaikuttavat siihen, millainen yhtié SRV haluaa olla vuonna 2020, millaisessa
toimintaymparistdssa tulevaisuudessa toimimme ja ennen kaikkea mité asiakkaamme, omistajamme ja sidosryhmamme meilta
odottavat ja vaativat.
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MATKALLA KOHTI STRATEGISIA PAAMAARIA

Strategiaan valitut kuusi strategisesta kehitysohjelmaa ovat kaikki avainasemassa strategian toteutumisen kannalta.
Ensimmaisten strategiavuosien aikana yksi ohjelmista tulee kuitenkin olemaan ylitse muiden — kannattavuuden ja projektien
kustannustehokkuuden parantaminen.

1. Kannattavuuden ja projektien kustannustehokkuuden parantaminen

Kannattavuuden ja kustannustehokkuuden parantamisohjelmassa tartutaan kannattavuuden perimmaisiin syihin. Toiminnan
fokus tulee tulevina vuosina olemaan toiminnan suunnittelun ja prosessien kehittamisessa ja resurssien varmistamisessa. Myos
paaoman kayton tehokkuus on yksi SRV:n toiminnan johtava periaate.

SRV tavoittelee parempaa kannattavuutta tukeutumalla aiempaa enemman vahvuuksiinsa eli omakehitteisiin ja omaperusteisiin
hankkeisiin sekéd keskittyen ainoastaan kasvaviin kaupunkikeskuksiin. Maantieteellisesti tama tarkoittaa toiminnan keskittymista
entistéd vahvemmin paakaupunkiseudulle ja muutamiin suurimpiin kaupunkeihin Suomessa, mutta niissakin viela kohdennetusti
sinne, missa liilkenne, ihmiset ja palvelut kohtaavat tanaan ja tulevaisuudessa. Yksi SRV:n tarkeimmisté kriteereista viime
vuosina tehdyissa ja tulevissakin maahankinnoissa on kohteen sijainti likenteen solmukohdassa.

SRV on jo nyt yksi padkaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista. Yhtion karkihankkeet sijaitsevat paakaupunkiseudulla
Kalasatamassa ja Espoon kasvukeskuksissa. Kaikkiaan SRV:n viimeisten viiden vuoden aikana rakentamasta lahes 6 200
asunnosta yli 4 200 on rakennettu paakaupunkiseudulle ja parhaillaan tyon alla on lahes 1 900 asuntoa. Lahivuosien
kehitysputkessa on liséksi 3 500 asuntoa ja seuraavan 10 vuoden aikana SRV:n tavoitteena on rakentaa jopa 15 000-20 000
uutta kotia.

Omaperusteisissa ja omakehitteisissd hankkeissa on korkeampi liiketoimintaosaamisen tuottama jalostusaste ja siten myos
parempi kannattavuus. Myos hankkeiden koolla on havaittu olevan merkitys niiden kannattavuuteen. Siksi tilauskantaa ohjataan
kohti suurempaa hankekokoa, mutta samalla toisaalta myds kohti tehokkaampaa ja pienempaa asuntokokoa.

2. Johtamisperiaatteiden ja prosessien noudattaminen

SRV:n johtamisperiaatteiden ytimen muodostaa johtamisen kolmio: Tulos — Asiakas — TyOyhteis6. Hyva tydyhteison johtaminen
mahdollistaa ylivoimaisen asiakaskokemuksen ja tuloksen. Menestyksen takana ovat tyytyvaiset asiakkaat ja tyytyvaiset
tyontekijat. SRV valittiin vuoden 2016 alussa julkaistuissa Corporate Spirit -henkilostotyytyvaisyysmittauksissa Suomen 11.
Innostavimmaksi tydpaikaksi. Tulos on hieno ja antaa loistavan pohjan johtamisperiaatteiden kehittamiselle.

Tyota johtamisperiaatteiden ja prosessien noudattamisen eteen on tehty muun muassa julkaisemalla 10 Johtamisen teesia,
jotka kannustavat koko tydyhteisda kohti entista avoimempaa, tuloskeskeisempaa ja sitoutuneempaa tekemista.
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SRV:n johtamisen teesit

3. Vastuullisuus kaikessa toiminnassamme + Edistamme tuloksellisuutta
Tulevaisuuden toimintaymparistdssa vastuullisuudella on entistakin » Tuotamme asiakkaalle lisdarvoa
suurempi merkitys kilpailukyvylle. SRV:n tavoitteena on olla tunnettu L
vastuullisuudestaan. Rakentamiseen liittyy pitkékestoisia paatoksia, * Teemme yhteistyota

joilla on laaja vaikutus ymparistédn, yhteiséihin ja ihmisten elamaan.
SRV kehittda hankkeitaan kaukonakdisesti ja rakennamme yhdessa
sidosryhmiemme kanssa kestavaa tulevaisuutta toimimalla « Opimme onnistumisista ja virheista
vastuullisesti. Tandan rakennettu ympéaristd on huomisen kestavan
yhteiskunnan koti.

« Keskustelemme avoimesti

* Tuemme uudistumista ja kehittymista
Vastuullisuus ja sen kehittdminen on aina ollut SRV:lle tarkeaa ja cimimme vastuullisesti

jatkossa sen merkitys korostuu entisestdan. Naemme vastuullisuuden * Luomme innostusta

ennen kaikkea mahdollisuutena, silla toimimalla vastuullisesti voimme
kehittaa liiketoimintaamme pitkajanteisesti ja samalla vastata

sidosryhmien odotuksiin. - Sitoudumme paatdksiin

* Varmistamme toiminnan laadun

Vuoden 2016 aikana tavoitteenamme on tdsmentaa ja rakentaa uuden

vision ja strategisten paamaarien mukainen vastuullisuusohjelma.

Samalla kehitdmme raportointiamme vastaamaan vuonna 2017 voimaan tulevan, muun kuin taloudellista tietoa ja
monimuotoisuutta koskevan tiedon EU-raportointidirektiivid seka kansainvalisten normien vaatimuksia. Olemme jo aloittaneet
tydn laajalla nykytilan analyysilla ja sidosryhmakyselylla seka kartoittamalla toimialan kaytantoja.

4. Ylivoimaisen asiakaskokemuksen tuottaminen

Ylivoimainen asiakaskokemus on yksi Johtamisen-kolmion karjista yhdessa Tuloksen ja TyOyhteison kanssa. llman tyytyvaisia
asiakkaita ei ole menestysta. Asiakaskokemus korostuu kaikessa toiminnassamme, olipa kyse asunnon ostajista, pitkaaikaisista
asiakassuhteistamme esimerkiksi elake- ja sijoitusyhtididen kanssa tai sisaisesti toimiessamme yhtena joukkueena.

Ylivoimaiseen asiakaskokemukseen paaseminen vaatii ketjun jokaisen lenkin panostuksen ja ennen kaikkea tulevaisuuden
asiakastarpeiden ennakoimista. Jo nyt saatu asiakaspalaute — niin positiivinen kuin negatiivinenkin — on ensiarvoisen tarkeaa
toimintamme jatkuvan kehittdmisen kannalta. SRV:n nykyiset ja tulevat hankkeet tarjoavat erinomaisen pohjan tarjota
asiakkaillemme uudenlainen asumiskokemus. Asumisen palvelujen pilotointi nakyy erityisesti REDIssa ja tulevaisuuden
asumisen kehittamisen laboratorioksemme toteutetussa Living Labissa. Living Labiin toteutetut REDIn malliasunnot tarjoavat
ainutlaatuisen mahdollisuuden kehittda palveluja yhdessa asiakkaiden kanssa.

Oleellinen osa ylivoimaisen asiakaskokemuksen kehittdmistd on mittaaminen ja sisaisten prosessien kehittdminen. Tulemme
jatkossa kehittdmaan entisestddn mittaamisen valineitdmme ja palautekanavia seka parantamaan viestintaa ja dialogin
mahdollisuutta asiakkaiden ja SRV:n valilla.
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5. Digitalisaation ja uuden teknologian hyédyntaminen

Digitalisaatio nakyy kaikkialla, oli sitten kyse yritysten paivittaisesta toiminnasta tai strategioista. SRV:lla digitalisaatio tarkoittaa
ennen kaikkea uudenlaisten teknologioiden hyédyntamista niin rakentamisen prosesseissa ja paivittdisessa tekemisessa kuin
asiakkaille ja muille sidosryhmille suunnatuissa palveluissa ja ratkaisuissa. 3D-mallinnus on vaihtunut usealla tyémaallamme jo
4D-mallinnukseen ja Smart Space -konseptien kayttéonotto parantaa entisestaan projektien hallintaa. Digitaaliset tydkalut ja
kanavat ovat osa arkipaivaista viestintda ja markkinointia, ja niitéd kehitetdan entisestaan tukemaan muun muassa ylivoimaisen
asiakaskokemuksen luomista. Digitalisaatiolla on my&s avainrooli tiloihin liittyvien palvelujen tunnistamisessa ja kehittamisessa
ennen kaikkea pilottikohteessa REDIssa.

6. Tulevaisuuden kasvun rakentaminen

SRV hakee tulevaisuuden kasvua ennen kaikkea kolmella osa-alueella: 1) Asumiskonseptien segmenttikohtainen kehittaminen,
2) Julkisen rakentamisen mallin kehittaminen ja konseptointi seka 3) Kauppakeskustoiminnan laajentaminen Venajalla ja
Suomessa.

Esimerkiksi Helsingin seudun asukasmaaran ennustetaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa nykyisesta noin 1,4 miljoonasta
jopa yli 1,8 miljoonaan, mika tarkoittaa jopa yli 30 000 uutta kotia. Asumiskonseptien kehittdmisella pyritddn vastaamaan ennen
kaikkea tavallisen suomalaisen asuntotarpeeseen. Julkisessa palvelurakentamisessa painopisteen uskotaan muuttuvan entista
vahvemmin kohti elinkaarirakentamista, missa julkisen toimijan rooli muuttuu rakennuttajasta entista vahvemmin pitkaaikaiseksi
vuokralaiseksi. Samalla rakentajien vastuu laajenee rakentamisesta entistda vahvemmin koko rakennuksen elinkaaren hallintaan.
Allianssityyppiset urakkamuodot tulevat myos lisdantymaan, samoin erilaiset PPP-mallit (Public Private Partnership).

SRV on toiminut Venajalla koko olemassaolonsa ajan, kohta 30 vuotta. Tulevina vuosina tulemme hakemaan kasvua
ensisijaisesti kauppakeskushankkeista ja kauppakeskusten operoinnista, jonka markkina kasvaa edelleen merkittavissa maarin.
SRV on rakentanut viime vuosina onnistuneesti kauppakeskustoimintoja Pietariin ja Moskovaan, ja tavoitteena on hyédyntaa
osaamista jatkossa entistakin laajemmin muun muassa kauppakeskusten operoinnissa, nykyisten kauppakeskusten
kehittdmisessa seka tulevaisuuden kauppakeskuskonseptien suunnittelussa ja rakentamisessa.
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KONSERNIN TALOUDELLISET STRATEGIATAVOITTEET KAUDELLE
2016-2020

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat helmikuussa 2016 vahvistetut taloudelliset strategiatavoitteet:

Suurprojektien my6ta strategiajaksolla tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua

Liikevoittomarginaali nousee yli 8 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa

Oman paaoman tuotto on vahintaan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa

Kansainvalisen liiketoiminnan sijoitetun padoman tuotto nousee vahintadan 15 prosenttiin strategiakauden loppuun
mennessa

Omavaraisuusaste pidetdan yli 35 prosentissa

Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa 30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan padgomatarpeet
huomioiden.

Tavoitteiden saavuttaminen perustuu heikkoon, mutta vakaaseen talouskasvuun Suomessa ja Venajan talouden lievaan
vahvistumiseen ja vakiintumiseen. Lisaksi tavoitteiden toteutuminen edellyttdd SRV:n omaperusteisten hankkeiden merkittavaa
kasvua.

Rahoituksen toimivuus on SRV:n vakavaraisuuden kannalta kriittinen tekija. Tavoitteena on parantaa entisestaan hankkeiden
rahoituksen tehokkuutta. Oikeiden rahoitusmuotojen ja -lahteiden lisdksi myds hankkeen ajoitus ja aikataulutus ovat tarkeita.
Paaoman tuottoa nostetaan parantamalla kannattavuutta hankesalkun optimoinnin kautta. PAdoman kiertonopeutta lisatadan
leventamalla rahoituksellisia hartioita. Esimerkkina tallaisesta on Russia Invest -kiinteistdsijoitusyhtid, jonka SRV perusti vuonna
2011 yhdessa vakavaraisten suomalaisten instituutioiden kanssa.
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SRV MALLI - MENESTYKSELLISEN TOIMINNAN PERUSTA

SRV:n strategian toteuttaminen ja kilpailuetu perustuvat yhtion innovatiiviseen hankekehitykseen ja rakennusprojektien
tehokkaaseen toteutukseen yhtion kehittamaa lapinakyvaa ja verkottunutta SRV Mallia noudattamalla.

SRV Malli kattaa koko rakentamisen ja yha enenevassa maarin myos kiinteistosijoittamisen arvoketjun alkaen trendien ja
tulevaisuuden tarpeiden tunnistamisesta, johtaen rakennushankkeen ideointiin ja toteutukseen — suunnitteluun, rahoitukseen,
maanhankintaan, rakentamiseen, sekd esimerkiksi kauppakeskusten kohdalla myos lopulta kiinteistdjen operointiin aina exit-
vaiheeseen asti.

Korkeamman jalostusasteen hankkeista saatava tuotto on merkittavasti kilpailu-urakointia parempi, joten SRV:n strategiana on
kasvattaa juuri tallaisten, omakehitteisten hankkeiden osuutta liikevaihdosta. Suomessa REDI Helsingin Kalasatamassa ja
Venajalla Pietarin Okhta Mall ovat esimerkkeja tallaisista hankkeista.

Asiakasverkosto
(tilojen kayttajat, kiinteistdsijoittajat, maanomistajat sekd rakennuttajat)

Megatrendit

Asiakas-
tarpeet

Toteutuksen yhteistyokumppaniverkosto
(suunnittelijat, erityisasiantuntijat, materiaalitoimittajat sekd osa-urakoitsijat)

SRV Mallin kulmakivet

Oma hankekehitys

SRV:n kehityshankkeet perustuvat omaan hankekehitystoimintaan, jonka lahtokohtana on tulevien trendien tunnistaminen seka
asiakkaiden liiketoiminnan tarpeiden syvallinen ymmartaminen. Kuuntelemalla aidosti asiakkaita ja osallistamalla keskeisia
sidosryhmia SRV yhdistaa tuloksellisesti eri tarpeet. Tavoitteena on 16ytaa kayttajille parhaat toimivat tilat ja omistajille
tuottavimmat sijoituskohteet.

SRV:n hankekehitys Suomessa ja Venajalla palvelee kaikkia liiketoiminta-alueita ja vastaa muun muassa maanhankinnasta,
kaavoituksesta, konseptien suunnittelusta seka sijoittajien ja ankkurivuokralaisten hankinnasta.

Hankerahoituksen hallinta

Paaoman hallinta on olennainen osa hankkeiden arvonmuodostuksessa. SRV:n oman rahoituskapasiteetin liséksi hankkeisiin
haetaan projektikohtaista rahoitusta pankeilta, sijoittajilta ja yhteistydkumppaneilta.

Russia Invest -kiinteistosijoitusyhtio on esimerkki SRV:n kehittamasta hyvasta yhteistydmallista, jolla yhtié on vahvistanut
Pietarin Okhta Mall -hankkeen rahoitusta kotimaisten yhteistydkumppanien kautta. Vastaavanlaisista ratkaisuista kehitetty
toimintamalli lisda SRV:n rahoituskapasiteettia suurten hankkeiden, kuten esimerkiksi REDIn, toteutuksessa.

SRV voi yhteistybkumppaniensa kanssa hakea parasta tuottoa sijoitukselle optimoimalla myyntiajankohtaa.

SRV Vuosikertomus 2015
Tama sivu on generoitu SRV:n verkkovuosikertomuksesta.
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Tehokas rakentaminen

SRV:n projektien tehokas toteutus perustuu asiakkaiden tarpeista lahtevaan projektinjohtomalliin — SRV Malliin, jossa hanke
toteutetaan avoimessa yhteisty0sséa asiakkaan kanssa. Onnistunut ja laadukas lopputulos varmistetaan systemaattisella
projektinhallinnalla, toteutusta tukevalla toimintajarjestelmalla seka lapi hankkeen ulottuvalla katkeamattomalla tiedonkululla.
Projektinjohdosta vastaavat SRV:n ammattilaiset hyddyntden hankkeen toteutuksessa laajaa ja osaavaa
yhteistydkumppaniverkostoa.

Loppusijoittajamarkkinan hallinta

SRV:n hankkeissa kiinteistosijoittaja ostaa ennakoitua kassavirtaa. Rakennettu ja valmiiksi vuokrattu kauppakeskus, toimistotalo
tai asuntokohde on sijoittajalle houkutteleva hankinta, kun kohteesta saatava vuosittainen vuokratuotto on ennalta tiedossa.

Hankekehityksen olennainen osa on sijoittajan tuottovaateen oikea arviointi kyseiselld markkinalla. Kun tiedetéan sijoittajan
tavoittelema tuottoprosentti, voidaan hanketta suunnitellessa ennakoida tarvittava kassavirta, jolla tavoite saavutetaan. SRV
panostaa hankkeisiin, jotka valmistuessaan ovat houkuttelevia kiinteistosijoittajan nakdkulmasta.

Vuokratulojen optimointi

Omakehitteisissa hankkeissaan SRV vastaa rakennettavan kohteen kayttajahankinnasta. Ankkurivuokralaisten hakeminen on
kehityshankkeen kulmakivi, jonka onnistuminen vaikuttaa hankkeen kaynnistymisajankohtaan. Rakentaminen aloitetaan, kun
riittdva vuokrausaste on saavutettu. Rakenteilla olevan kohteen vuokrauksen onnistuminen vaikuttaa my6s suoraan kohteen
houkuttelevuuteen sijoittajan nakdkulmasta.

Pietarin kauppakeskushankkeet Pearl Plaza ja Okhta Mall ovat esimerkkeja SRV:n vahvasta osaamisesta
kauppakeskuskonseptoinnissa, kayttdjahankinnassa seka kauppakeskusten operoinnissa. SRV:n osaaminen vahittaismyynnin
tarpeiden tayttamisessa tulee naissa hankkeissa hyvin esiin.

SRV Vuosikertomus 2015
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SRV:N LIIKETOIMINTA

SRV:n liiketoiminta keskittyy kiinteistdjen kehittdmiseen ja rakentamiseen Suomessa, Venajalla ja Virossa. Yhtié hakee pitkalla
tahtéimella tuottavaa kasvua toimitila- ja asuntorakentamisessa Suomen kehittyvissa kaupunkikeskuksissa, hyvien

liikenneyhteyksien aarella erityisesti raideliikenteen varrella. Liséksi SRV toteuttaa kauppakeskushankkeita Venajalla
Moskovassa ja Pietarissa.

SRV:n liiketoiminnan perustana on kolme erilaista hankemuotoa. Ensimméainen hankemuoto on urakointi, jossa hanke valitaan
tarkkaan, ja niissa keskitytadn ennen kaikkea korkeamman lisdarvon projekteihin. Omakehitteisissa hankkeissa kehistysvaihe
toteutetaan yhdessa kumppanien kanssa, ja SRV myy hankkeen sijoittajalle ennen rakentamisen aloitusta. SRV kantaa
hankkeessa rakentamisen riskin, ja tallainen hanke tuloutuu valmistusasteen mukaisesti. Naista korkeamman jalostusasteen
hankkeista saatava tuotto on kilpailu-urakointia selvasti kannattavampaa ja SRV:n strategiana on kasvattaa niiden osuutta
toiminnassaan. Omaperusteisella hankkeella puolestaan tarkoitetaan SRV:n itse kehittamaa ja toteuttamaa hanketta, jota ei

rakentamisen aloituksen yhteydessa ole viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa seka myynnin etta rakentamisen riskin
ja hanke tuloutuu kohteen valmistuttua ja tultua myydyksi.
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Liikevaihdon jakautuminen 2015
%
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Suomen liiketoiminta

Osuus konsernin liikevaihdosta 91 %
Osuus konsernin henkilostosta 69 %
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Suomen liiketoiminta jakautuu asuntorakentamiseen ja toimitilarakentamiseen. Asuntotuotanto keskittyy kasvukeskuksiin, joissa
rakenteellinen kysynnan kasvu luo vahvan perustan asuntotuotannon laajentumiselle. SRV on tunnettu aluekehityshankkeistaan

kasvavissa kaupunkikeskuksissa.

Asuntotuotannossa SRV aloitti vuoden 2015 aikana 802 (330) omaperusteisen, RS-jarjestelman piirissa olevan asunnon
rakentamisen, jotka valmistuvat vuoden 2016 lopussa tai vuoden 2017 aikana.

Myds myynti kehittyi erinomaisesti, kaikkiaan myytiin 646 omaperusteista asuntoa, kun vuotta aiemmin vastaava luku oli 288
asuntoa. Kaikkiaan joulukuun lopussa oli rakenteilla yhteensa 1 849 (1 625) asuntoa, joista kolme neljdsosaa oli myyty. Naista
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valtaosa sijaitsee padkaupunkiseudulla. Kuluttajille myynnissa olevia, eli omaperusteisia asuntoja, oli rakenteilla 885 (330)
kappaletta, joista noin puolet oli myymatta. Valmiiden, myynnissa olevien asuntojen maara lahes puolittui vuodentakaisesta ja oli
107 asuntoa (183).

Merkittavin asuntokohde ja samalla Suomen suurin kaupunkirakentamisen kohde on REDI Helsingin Kalasatamassa.
Korkeimmillaan 132 metrin korkeuteen nousevia torneja tulee kaikkiaan kahdeksan; kuusi asuintornia, yhteensa noin 1 200
asuntoa, seka toimisto- ja hotellitornit. Ensimmaisen asuintornin Majakan ennakkomarkkinointi alkoi vuoden 2016 alussa ja
helmikuussa 283 asunnosta jo noin 200 oli varattu. Alueelle rakennetaan myods kauppakeskus, pysakdintilaitos, seka terveys- ja
hyvinvointikeskus. Maanrakennustyét kdynnistyivat huhtikuussa 2015 ja Majakan rakentaminen on tavoitteena aloittaa vuonna
2016. REDIn on maara valmistua kokonaisuudessaan vuoteen 2023 mennessa.

Suuria asuntokokonaisuuksia on rakenteilla ja suunnitteilla myds Lansimetron varrelle Espoon Niittykummun ja Kivenlahden
metrokeskuksiin seké Perkkaalle.

SRV:n toimitilarakentamisen hankkeet ovat paaosin joko omakehitteisia tai projektijohtourakoita, jotka SRV:n omat osaajat
seka rakentajakumppaniverkosto toteuttavat tehokkaasti SRV Mallilla. Toimitilarakentamisen kohteita ovat sairaalat, toimistot ja
liiketilat, hotellit ja erityistilat, logistiikkatilat, kalliotilat ja infrakohteet.

Toimitilarakentamisessa tilauskanta parani vuonna 2015, mutta kaiken kaikkiaan uusien urakoiden markkinatilanne oli
haasteellinen. Uusia urakkasopimuksia allekirjoitettiin 894 miljoonan euroa arvosta. Merkittavin kohde oli REDIn kauppakeskus ja
pysakaintilaitos, joiden osuus oli 390 miljoonaa euroa.

SRV:n toteuttama Lansimetron Koivusaaren metroasema -hanke, jossa tyot jatkuvat viela 2016 vuoden alkupuoliskolla,
valittiin Rakennuslehden jarjestdmassa kilpailussa Vuoden Tybémaaksi 2015. Raati kiitti sopimus- ja rakenneteknisesti vaativan
kohteen hyvin johdettua tuotannonohjausta seké aikaa saastavia innovatiivisia teknisia ratkaisuja.

REDIn naapuriin rakennetaan omakehitteisena hankkeena terveys- ja hyvinvointikeskus, joka myytiin elokuussa 2015
saksalaisen Deka Immobilienin hallinnoimalle erikoisrahastolle. Vuoden 2017 loppupuolella valmistuvaan keskukseen tulee noin
18 000 nelidmetria vuokrattavaa tilaa.

Muita merkittavid omakehitteisia hankkeita ovat Espoon Niittykumpuun toteutettava SRV:n ja SATOn yhteinen
metrokeskushanke, jossa SRV vastaa 5 400 nelidmetrin suuruisen kauppakeskuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja
vuokraamisesta. Tiloista jo noin 90 prosenttia on vuokrattu. Kohteeseen rakentuu kaikkiaan noin 400 asuntoa, ja se valmistuu
vuoden 2017 alkupuolella.
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Kansainvalinen liiketoiminta

Osuus konsernin liikevaihdosta 9 %
Osuus konsernin henkilostosta 22 %
Osuus konsernin tilauskannasta 5 %
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Kansainvalinen toiminta jakautuu Venajan ja Viron liiketoimintoihin, joista Venaja muodostaa merkittavimman osan. SRV keskittyy
Venajalla kannattavaan liiketoimintaan kauppakeskusmarkkinoilla Pietarissa ja Moskovassa. SRV:n vahvuuksia Venajalla ovat
vahittdiskaupan tarpeiden syvallinen tunteminen, parhaat kauppakeskuskonseptit ja 1&pindkyva toimintamalli.

Vuonna 2015 SRV:n hankkeet Venajalla etenivat suunnitellusti. Pietariin ja Moskovaan on rakenteilla Okhta Mall- ja Daily-
kauppakeskukset, joiden suunnittelusta, rakentamisesta, kehittamisesta ja vuokraamisesta SRV vastaa.

Suurin hanke on Pietarin Okhta Mall, jonka investointibudjetti on noin 210 miljoonaa euroa. Elokuussa 2016 avautuvaan
kauppakeskukseen rakennetaan kaksi maanalaista pysakadintikerrosta ja nelja maanpaallista kerrosta. Kokonaispinta-ala on noin
144 000 neliometrid, josta on vuokrattavaa liiketilaa noin 78 000 nelidmetrid. Kauppakeskuksen vuokraus on kaynnissa,
tammikuussa 2016 vuokrausopimuksia oli allekirjoitettuna noin 32 prosentista tiloista ja varattuna oli noin 33 prosenttia.
Vuokratuottojen tavoitetaso on yli 30 miljoona euroa. Okhta Mall on osa suurempaa Okhta City -suurhanketta, jossa 8,5
hehtaarin maa-alueelle suunniteltu 400 000 nelidmetrin kokonaisuus kasittda myds asuntoja, toimisto- ja liiketiloja, hotelli-,

ravintola- ja viihdepalveluja.

Moskovaan rakennettavaan Daily-kauppakeskukseen tulee vuokrattavaa pinta-alaa 26 000 nelimetria, ja se avautuu syksylla
2016. Hankkeen investointibudjetti on noin 61 miljoonaa euroa. Vuokratuottojen tavoitetaso on noin 10 miljoonaa euroa.

Pietarissa sijaitseva Pearl Plaza -kauppakeskus avattiin vuonna 2013. Sen kavijamaara nousi vuonna 2015 7,5 miljoonaan, mika
on yli miljoona enemman kuin vuonna 2014. My6s myynti lisdantyi yli 25 prosenttia.
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VASTUULLISUUDEN MERKITYS SRV:LLE

Rakentamiseen liittyy pitkakestoisia paatoksia, joilla on laaja vaikutus ymparistdon, yhteisdihin ja ihmisten elamaan. Siksi SRV
kehittaa hankkeita kaukonakoisesti ja rakentaa yhdessa sidosryhmienséa kanssa kestavaa tulevaisuutta toimimalla vastuullisesti.
Tanaan rakennettu ymparistd on huomisen kestavan yhteiskunnan koti.

“Vastuullisuus ja sen kehittdminen ovat SRV:lle tarkeita asioita. Sidosryhmamme ovat entista kiinnostuneempia toimintamme
vaikutuksista ja odottavat meilta lapinakyvyytta. Naemme vastuullisuuden ennen kaikkea mahdollisuutena, silla toimimalla
vastuullisesti voimme kehittaa liketoimintaamme pitkajanteisesti ja samalla vastata sidosryhmien odotuksiin.”
Toimitusjohtaja Juha Pekka Ojala

Vastuullisuus toiminnassamme

Edellakavija harmaan talouden torjunnassa

Harmaan talouden torjunnan edistdmiseksi SRV:n kaytdssa on alan parhaat ty6valineet ja toimintatavat. Talousrikollisuuden
(harmaa talous) torjunta on kuulunut SRV:n perustoimintaan sek& hankintatoimessa etta tydmailla urakoitsijoiden valvonnassa
yrityksen koko historian ajan. Torjuntatydn tehokkuus on perustunut seka pitkajanteiseen viranomaisyhteistyohon etta yrityksen
vahvaan panostukseen omien prosessiensa kehittamiseksi.

TyOmaaperehdytys seka yhteistydkumppanien yhteiskuntavelvoitteiden ennakkotarkastukset ovat tarkeita tyokaluja harmaan
talouden torjumiseksi. Naiden lisaksi kdytdssa on tilaajavastuulain mukaisen prosessin sahkdiseen hallintaan seka
viranomaisraportointiin kehitetty Verkostorekisteri. SRV aloitti rekisterin kehittdmisen vuonna 2008, ja se uudistettiin
kokonaisuudessaan vuonna 2014. Verkostorekisteria kehitetdan jatkuvasti torjuntaprosessin reaaliaikaisuuden varmistamiseksi.
Sahkoisen hallintajarjestelman avulla on kyetty vakiinnuttamaan harmaan talouden torjuntaprosessin kaytannét SRV:n tyémailla
sataprosenttisesti vakiotoiminnaksi.

"Tehdyt kehittdmistoimenpiteet ovat tuottaneet erittdin mydnteisia tuloksia tarkastuksissa seka hyvaa palautetta rakennuttajilta.
Tydmaillemme tehtyjen viranomaistarkastusten (vero, AVI, poliisi) 0-puutetta-raportit seka vaativien rakennuttajien suorittamien
tilaajavastuutarkastusten 0-puutetta-tulokset ovat olleet vahva nayttd yhteiskuntavelvoitteemme tayttymisen tasosta tydémailla.”
Jari Korpisaari, Turvallisuusp&éllikkd

Tyoturvallisuudesta ei tingita

SRV on sitoutunut 0-tapaturmaa-tavoitteen mukaisiin kaytantdihin omassa toiminnassaan. Suomessa yhtié on vahvasti mukana
myds Rakennusteollisuus ry:n 0-tapaturmaa 2020 -hankkeessa.

Tydturvallisuus kehittyi vuoden 2015 aikana erittain positiivisesti jokaisen mittarin osalta. Ty6turvallisuus olikin tuotannon
karkiteemana, ja esimerkiksi Suomessa SRV Rakennuksen tapaturmataajuus laski vuoden 2015 aikana ennatyksellisen alas: 8,7
kpl/mh (mh = per miljoona tuntia). Pudotusta edelliseen vuoteen tuli 7 tapaturman verran rakennustoimialan keskiarvon ollessa
63 kpl/mh. Kokonaisuudessaan SRV:n tyomailla tapahtui vuoden aikana 118 tapaturmaa, joista 2 oli vakavia tapaturmia.
Lakisaateisen talonrakennustyémaan turvallisuuden viikkotarkastuksen (TR-mittaus) keskiarvo oli 95,5 %.

Suurimpia haasteita turvallisuuden osalta on saada kaikista tapauksista, myds lahelta piti -tapauksista, ilmoitukset ja sitouttaa
kaikki kumppanit toimimaan turvallisuusohjeiden mukaisesti. SRV on vastannut haasteeseen perehdyttamalla Suomessa
ohjeistukseen 22 700 henkiloa tydomailla, lisddmalla ohjeistukseen ja valvontaan digitaalisia tyOkaluja seka jarjestamalla sisaisen
turvallisuuskilpailun. Tyémaan valvonta on jatkuvaa ja viikoittain suoritetaan tydmaan lakisaateinen viikkotarkastus, jonka
dokumentoinnissa hyddynnetaan tahan tarkoitukseen kehitettya mobiilisovellusta.

Tydmaaperehdytyksen osalta on meneilldan kehityshanke, ja vuonna 2016 vahvistetaan edelleen tyéturvallisuusviestintaa.
Tyoturvallisuus on johdon jatkuvan valvonnan alla: kaikki tyoturvallisuuspoikkeamat tutkitaan ja raportoidaan.

SRV veronmaksajana Suomessa

SRV:lla on merkittava vaikutus ympardivaan yhteiskuntaan henkiloston tyollistajana ja veronmaksajana. SRV:n palveluksessa oli
vuoden 2015 lopussa 1 046 (958) henkil6a, joista ulkomaan tytaryhtidissa tydskenteli 235 (212) henkil6d. SRV maksaa veronsa
ja veronluonteiset maksut paikallisten lainsaadantéjen mukaisesti. Merkittava osuus veronluonteisista maksuista muodostuu
tavaroiden ja palveluiden tilitettavasta arvonlisaverosta seka henkildston palkkoihin liittyvista veroista. Naiden lisaksi yhtio
maksaa muun muassa tuloveroja, varainsiirtoveroja ja kiinteistdveroja.

Suomen rakennushankkeet ovat paaosin joko omaperusteisia, omakehitteisia tai projektinjohtourakoita, jotka SRV:n omat
osaajat seka rakentajakumppaniverkosto toteuttavat tehokkaasti SRV:n projektinjohtomallilla. Taman ansiosta yhtion
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tyontekijdiden maara on suhteellisesti kilpailijoitaan pienempi. Toisaalta SRV tydllistda merkittavasti enemman alihankkijoita ja
tavarantoimittajia nimenomaan projektinjohtomallin ansiosta. Aliurakoinnin ja vuokratydvoiman kautta SRV:lle syntyy valtiolle
valillisesti maksettavia palkkaveroja ja sosiaalikulumaksuja, joten SRV:n valillinen vaikutus tydllistdjana ja veronmaksajana on
merkittava.

Suomessa tilitettavat verot 2015 Suomessa vilillisesti maksetut
MEUR verot 2015*
MEUR

. Palkoista pidatettava
ennakonpiditys, 24% (15)
Sosiaaliturvamaksut, 2% (1) . Vilillisesti maksettu palkkavero,

. 85 % (38)
ALV, netto *, 69% (43) o )
. Vilillisesti maksetut
@ Kirjanpidon tuloverot, 5% (3) sosiaalimaksut, 15 % (7)
Verot yhteensa 62 miljoonaa euroa Alihankinnat 155 miljoonaa euroa
* Sisdltda SRV:n olennaisen yhteisyrityksen omistusosuutta Ulkoiset palvelut 387 miljoonaa euroa

vastaavan summan.
Valillisesti maksetut verot yhteensa 45

miljoonaa euroa

“ Perustuu yrityksen arvioon.

Ymparistotoiminnan ldhtokohtana kestéava kehitys

Rakennetulta ympéristoltad edellytetaan entistd parempaa energia- ja ymparistétehokkuutta ilmasto- ja energiahaasteiden
ratkaisemiseksi. SRV:n ymparistétoiminnan lahtdkohtana on sitoutuminen kestavan kehityksen mukaiseen toiminnan
kehittdmiseen ja oman liiketoiminnan vaikutusten raportointiin. SRV:n ymparistétoimintaa ohjaa johtoryhman vahvistama
ymparistopolitikka, jonka keskeinen padmaara on tyémaiden materiaalitehokkuuden optimointi ja jatehuollon kehittdminen.

Tydmaatoiminnasta aiheutuvat jatteet ovat rakentamisen merkittavimpia valittdmia ymparistovaikutuksia. SRV edellyttaa, etta
kaikille kotimaisille tyomaille laaditaan yhtion laatujarjestelmaan kuuluvat jatehuolto- ja ymparistdsuunnitelmat. Jokaiselle
tydmaalle nimetdan myos oma projektikohtainen ymparistévastaava, jonka vastuulla on muun muassa jatemaarien ja
energiankulutuksen raportointi SRV:n ymparistoraportointijarjestelmaan, SRV Ymparistoon.

"Vuonna 2015 otimme kayttdon jatetavoitteet eri hanketyypeille. Suomessa kaikille uusille hankkeille asetetaan tavoite
ominaisjatemaarasta seka lajitteluasteesta, joka kuvaa miten paljon jatteita saadaan lajiteltua muuksi kuin sekajatteeksi. Nama
tavoitteet kirjataan jateraportointijarjestelmaamme, jolloin pystymme entistd paremmin seuraamaan jatteiden kertymista ja
tavoitteisiin paasemista.”

Tytti Kuusikko, ympéristbpééllikkd
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“ Suomen tyémailla. Raportoidut méaarat eivat sisalla
purkujatteita eivatkd maa-aineisjatteita.

Ympéristoluokitusjarjestelmat, kuten yhdysvaltalainen LEED ja brittildinen BreeAm, ovat viime vuosina yleistyneet erityisesti
kansainvalisten kiinteistdsijoittajien ja muiden SRV:n asiakkaiden parissa. Ymparistoluokitusjarjestelmien perusideana on arvioida
rakennusten merkittavimpia ymparistovaikutuksia yksinkertaisten ja luotettavien mittareiden avulla. Mittaustulokset pisteytetaan
ja rakennuksille annetaan arvosana, joka kuvaa niiden ymparistdominaisuuksien laatua. Luokittelujarjestelmat mahdollistavat
selkean ja yksiselitteisen arvosanan muodossa eri rakennusten ymparistdominaisuuksien vertailun. Yhteistd molemmille
ymparistoluokitusjarjestelmille on, etta niiden avulla rakennushanketta pyritdan ohjaamaan siten, ettad rakennuksen haitalliset
vaikutukset ymparistéon otetaan huomioon ja mahdollisuuksien mukaan minimoidaan kaikissa sen elinkaaren vaiheissa
rakennusmateriaalien ja -osien valmistuksesta rakennuksen kayttéon ja kaytdsta poistamiseen.
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2015 valmistunut kohde Sertifikaatti Taso
TTY Kampusareena BreeAM Very good
KOy Oulun Kauppurienkatu 9 LEED Platinum
Stockmann jakelukeskus LEED Gold

Rakenteilla oleva kohde

Sertifikaatti

Tavoitetaso

Tapiola Ainoa 2 LEED Platinum
REDI LEED Gold
Niittykummun metrokeskus LEED Gold

Henkiloston kehittaminen tukee hyvinvointia ja sitoutumista

SRV:lla panostettiin vuonna 2015 johtamisperiaatteiden ja toimintakulttuurin yhtenaistamiseen ja kirkastamiseen yhtion arvojen ja
strategian mukaiseksi. Henkil6ston aktivoimiseksi suunniteltu toimintakulttuurikampanja heratteli videoiden ja kaverikuvien
avulla miettimaan jokapaivaisen toiminnan arvovalintoja.

Vuoden 2015 syksylld kdynnistettiin kaikille esimiehille suunnatut valmennukset ja ryhmacoaching-menetelmalla toteutettu
kehitysohjelma, joiden tavoitteena on edistaa valmentavaa ja ihmislaheista esimiestyota. Esimiesten kehitysohjelmiin osallistuu
kaikkiaan vuosina 2015-2016 yhteensa noin 160 henkilda.

"SRV:ssa on voimakas yhteisollisyyden ilmapiiri. Aktiivisen henkilokuntakerhon tarjoamat liikunta- ja kulttuuriaktiviteetit,
KunnonPaivat, Onnistunut Suoritus -palkitsemiset, HeiaHeia-kampanjat, sisaiset tyoturvallisuuskilpailut ja monet muut yhteiset
ohjelmat luovat SRV:laista innostavaa yrityskulttuuria ja edistavat hyvinvointia. Johdolle on tarkeaa olla mukana kaikessa tassa
toiminnassa omalla esimerkillaan. Henkildstomme tekee merkityksellista ty6ta, jossa heillda on mahdollisuus jatkuvasti kehittaa
omaa osaamistaan ja ammattitaitoaan. Hyva henki ja innostus tekemiseen saavat aikaan upeaa sitoutumista.”

Pirjo Ahanen, henkiléstdjohtaja

Marraskuussa 2015 toteutetun uudistetun henkildstokyselyn myéta SRV osallistui tutkimusyritys Corporate Spirit Oy:n Suomen
Innostavimmat Tydpaikat —kilpailuun. SRV kohosi upeasti kilpailussa heti ensimmaisena osallistumisvuotenaan sijalle 11 ja
saavutti AA+ -luokan. Suomen Innostavimmat TyOpaikat -tutkimukseen osallistui yhteensa 200 yritysta.

SRV:n tavoitteena on olla alan houkuttelevin tyépaikka vuonna 2020.
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Vastuullisuuden kehittdaminen

Vastuullisuus on yksi SRV:n kuudesta strategisesta kehitysohjelmasta. Tulevaisuuden toimintaymparistossa vastuullisuudella on
entistakin suurempi merkitys kilpailukyvylle. SRV:n tavoitteena on olla tunnettu vastuullisuudestaan ja tuoda vastuullisuudella
aitoa lisaarvoa liikketoiminnalle.

"Vuoden 2016 aikana tavoitteenamme on rakentaa uuden strategian mukainen vastuullisuusohjelma seka toimintamalli. Samalla
kehitdmme raportointiamme vastaamaan kansainvalisten normien vaatimuksia seka EU:n raportointidirektiivia, joka velvoittaa
muun kuin taloudellisen ja monimuotoisuutta koskevan tiedon raportointiin vuodesta 2017 alkaen. Olemme jo aloittaneet tyon
tekemalla laajan sidosryhmakyselyn ja muun muassa kartoittamalla toimialan kaytantsja.”

Péivi Kauhanen, viestintéjohtaja
E ﬁﬂ |

Vastuullisuus- Vastuullisuusohjelman
ohjelman vuosisuunnitelma
rakentaminen ja toimenpiteet

Toimintamallin
rakentaminen
VUODEN 2016
RAPORTOINTI,
VALMISTAUTUMINEN 2017
EU-RAPORTOINTI-

VASTUULLISUUSRAPORTOINNIN KEHITTAMINEN

VAATIMUKSIIN
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SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMISTA 2015

SRV Yhtiét Oyj:n (mydh. SRV tai Yhtid) hallinto perustuu Suomen lainsaadantéoon, SRV:n yhtidjarjestykseen sekd Suomen
listayhtididen hallinnointikoodiin 2015 jaljempana selostetuin poikkeuksin. SRV:n osake on listattu NASDAQ OMX Helsingissa ja
yhtidé noudattaa sen antamia, listattuja yhti6ita koskevia sdantoja ja maarayksia sekd Finanssivalvonnan maarayksia.

SRV noudattaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia 2015. Yhtié ilmoittaa kuitenkin seuraavan poikkeaman Suomen
listayhtididen hallinnointikoodin 2015 noudattamisesta:

Yhtié ei noudata hallinnointikoodin suositusta "15 Valiokuntien jasenten valinta”, jonka mukaan valiokunnassa on oltava
vahintdan kolme jasenta. Valiokuntien tydjarjestysten mukaan valiokuntiin kuuluu hallituksen keskuudestaan valitsemat 2-3
jasenta. Tyojarjestysten mukaan valiokuntiin voidaan valita kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo sen tarkoituksenmukaiseksi
ottaen huomioon hallituksen rakenteen ja jasenmaaran. Yhtion hallitus on hyvaksynyt mainitut tydjarjestykset. Vuonna 2015
hallituksen tarkastusvaliokuntaan seka nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan on kuulunut kolme jasenta.

Suomen listayhtididen hallinnointikoodi 2015 on saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n internetsivuilla www.cgfinland.fi.

Tama selvitys julkaistaan erilldaan hallituksen toimintakertomuksesta.

Hallintoelimet

SRV:n hallinto, johtaminen ja valvonta jakautuvat yhtiokokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Sisaisesta
tarkastuksesta vastaa hallituksen alainen sisainen tarkastus ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat. Operatiivista
liiketoimintaa toteuttaa toimitusjohtaja konsernin johtoryhman avulla.

Yhtiokokous

SRV:n ylin paatéksentekoelin on yhtidkokous. Jokainen Yhtion osake oikeuttaa yhtidkokouksessa yhteen daneen. Yhtion
varsinainen yhtiokokous pidettiin 25.3.2015. Kokoukseen osallistui yhteensa 53 osakkeenomistajaa, jotka edustivat lahes 62 %
yhtion osakkeista ja aanista. Yhtiokokouksen poytakirja on saatavissa yhtion internetsivuilla.

Lisdksi 22.6.2015 pidettiin ylimaarainen yhtiokokous, jossa paatettiin Yhtion hallituksen valtuuttamisesta paattamaan
osakeannista, jossa voidaan antaa yhteensa enintaan 27 000 000 yhtion uutta osaketta. Kokoukseen osallistui yhteensa 42
osakkeenomistajaa, jotka edustivat 56 % Yhtion osakkeista ja danista. Yhtiokokouksen poytékirja on saatavilla SRV:n
internetsivuilla.

Varsinaisessa yhtidkokouksessa paatetaan muun muassa hallituksen jasenten, puheenjohtajan seka tilintarkastajan ja
varatilintarkastajan valinnasta, naille maksettavien palkkioiden maarasta, tilinpaatoksen ja konsernitilinpaatéksen
vahvistamisesta, vastuuvapauden myéntadmisesta hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle seka taseen osoittaman voiton
kayttamisesta. Kokouksessa voidaan kasitella my6s muita osakeyhtidlain mukaan yhtikokouksessa kasiteltavia asioita, kuten
osakepaaoman korottamista tai alentamista, osakeantia, omien osakkeiden hankkimista seka yhtiéjarjestyksen muutoksia.
Lisaksi kokouksessa kasitellaan asioita, joita joku osakkeenomistajista on osakeyhtiolain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi
yhtiokokouksessa. Ylimaarainen yhtidkokous pidetaan, kun hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai kun se lain mukaan on pidettava.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten valisen vuorovaikutuksen sekd osakkeenomistajien kyselyoikeuden toteuttamiseksi
yhtidkokouksessa ovat lasna toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla
olevan henkilén on oltava lasna valinnasta paattavassa yhtiokokouksessa.

Hallitus

SRV:n hallitukseen kuuluu yhtidkokouksen valitsemat viidestd kahdeksaan jasenta. Yhtiokokous valitsee yhden hallituksen
jasenista sen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan varapuheenjohtajan. Hallituksen jasenen toimikausi alkaa
valintakokouksesta ja paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. Hallitus arvioi jasentensa
riippumattomuuden ja ilmoittaa, ketka hallituksen jasenista on katsottu riippumattomiksi yhtiosta ja ketka riippumattomiksi
merkittavista osakkeenomistajista.
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Varsinainen yhtiokokous valitsi 25.3.2015 hallitukseen kuusi jasenta. Hallituksen jaseniksi valittiin uudestaan:

llpo Kokkila Hallituksen puheenjohtaja, diplomi-insindori, s. 1947
Pontos Oy, hallituksen puheenjohtaja

Olli-Pekka Kallasvuo Hallituksen varapuheenjohtaja, varatuomari, s. 1953
Hallitusammattilainen

Minna Alitalo Kauppatieteiden maisteri, s. 1962
Alko Oy, ostojohtaja

Arto Hiltunen Ekonomi, s. 1958
Hallitusammattilainen

Timo Kokkila Diplomi-insindori, s. 1979

Risto Kyhala Diplomi-insindori, s. 1963

Regatta Resorts Oy, toimitusjohtaja

Yhtiokokous valitsi hallituksen puheenjohtajaksi llpo Kokkilan. Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi Olli-Pekka
Kallasvuon.

Hallituksen jasenista Minna Alitalo, Arto Hiltunen, Olli-Pekka Kallasvuo ja Risto Kyhala ovat riippumattomia yhtiésta ja
merkittavasta osakkeenomistajasta. llpo Kokkila ja Timo Kokkila ovat ei-riippumattomia yhtidsta ja he ovat merkittavia
osakkeenomistajia.

Vuonna 2015 hallitus kokoontui 23 kertaa. Hallituksen kokouksissa oli 1dsna keskiméaarin 97,1 % hallituksen jasenista.
Hallituksen jasenet olivat Iasna hallituksen kokouksissa seuraavasti:

llpo Kokkila 23/23
Minna Alitalo 21/23
Arto Hiltunen 23/23
Olli-Pekka Kallasvuo 23/23
Timo Kokkila 23/23
Risto Kyhala 22/23

Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjallisen tydjarjestyksen, jossa on maéritelty hallituksen ja sen puheenjohtajan keskeiset
tehtavat ja toimintaperiaatteet. Hallituksen puheenjohtaja huolehtii ja valvoo, etta hallitus tayttaa tehokkaasti ja
tarkoituksenmukaisesti sille lain, yhtidjarjestyksen ja tydjarjestyksen mukaan kuuluvat tehtavat.

Hallituksen tehtdvana on johtaa ja valvoa Yhtion toimintaa osakeyhtidlain, yhtidjarjestyksen ja muun sovellettavan lainsdadannon
ja maaraysten mukaisesti. Hallitus paattaa konsernia koskevista laajakantoisista ja periaatteellisesti merkittavista asioista, joita
ovat mm.

konsernin strategian hyvaksyminen ja valvonta;

vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman hyvaksyminen ja valvonta;

riskienhallinnan ja sisaisen valvonnan periaatteiden hyvaksyminen ja valvonta;

merkittdvimmista liiketoiminnallisista asioista paattaminen (kuten yrityskaupat seka merkittavat urakkasopimukset,
investoinnit ja divestoinnit);

toimitusjohtajan ja muiden konsernin johtoryhman jasenten nimittdminen seka naiden toimi- ja tydsuhteen ehtojen ja
palkitsemisjarjestelmien hyvaksyminen;

o Muiden henkildstdn palkitsemisjarjestelmien hyvaksyminen.

Hallituksen tyojarjestys on saatavissa kokonaisuudessaan yhtion internetsivuilla.
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Hallitus kokoontuu saanndllisesti etukateen vahvistetun kokousohjelman mukaisesti ja sen liséksi tarpeen mukaan. Hallitus on
paatdsvaltainen, kun kokouksessa on ldsnd enemman kuin puolet jasenisté ja heistd yksi on puheenjohtaja tai
varapuheenjohtaja. Hallituksen kokouksiin osallistuvat toimitusjohtaja ja lakiasiainjohtaja, joka toimii hallituksen sihteerina. Muut
konsernin johtoryhman jasenet osallistuvat hallituksen kokouksiin hallituksen kutsusta.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentelytapojaan vuosittain ja kehittéda toimintaansa arvioinnin tulosten perusteella.
Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuuden tarkoitus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liikketoimintaa ja sen kehittamistd. Monimuotoisuus vahvistaa hallituksen toimintaa
tuomalla esiin eri-ikdisten, eri koulutustaustaisten ja kokemuksen omaavien henkildiden nakemyksia Yhtion kehittamisesta ja
liiketoiminnan ohjaamisesta. Monimuotoisuus lisaa avointa keskustelua ja vahvistaa hallituksen jasenten paatéksentekoa.

Monimuotoisuuden huomiointi hallituksen jasenten valinnassa
Hallituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmistelee yhtidkokoukselle ehdotuksen, joka koskee hallituksen jasenmaaraa,
jaseneksi valittavia henkiloita seka hallituksen palkkioita.

Valiokunnan on huomioitava monimuotoisuuden vaatimus valmistellessaan ehdotusta yhtidkokoukselle. Valmistelussa on
arvioitava Yhtion kulloisenkin tilanteen hallituksen jadsenten kelpoisuudelle asettamat vaatimukset ja arvioitava hallituksen
riittdvad monimuotoisuutta ottaen huomioon mm. hallituksen jadsenten kokemus, Yhtion eri liiketoimintojen tuntemus, koulutus
seka ika- ja sukupuolijakauma. Hallituksen jasenilla tulee olla riittava kompetenssi seka mahdollisuus kayttaa riittavasti aikaa
hallitustydskentelyyn huomioiden Yhtion nykyiset ja suunnitellut tarpeet. Hallituksen jasenmaaran tulee olla riittava.

Hallituksen jasenilla tulee olla erilaisia osaamisia, jotka tukevat Yhtion kulloistenkin strategisten tavoitteiden toteutumista.
Toimialaosaamisen lisaksi tallaisia osaamisalueita ovat muun muassa:

« talous ja rahoitus

e liilketoiminnan johtaminen

e strategioiden kehittdminen ja johtaminen seka
o liiketoiminta Venajalla.

Hallituksen jasenilla tulee olla riittava koulutus, joka tukee Yhtion toimintaa ja tavoitteiden saavuttamista.

Hallituksen jasenten enemmistén on oltava riippumattomia Yhtidsta. Vahintaan kahden Yhtiosta riippumattoman hallituksen
jasenen on oltava riippumattomia myds Yhtion merkittavistd osakkeenomistajista.

Monimuotoisuuden toteutuminen

Yhtio on toteuttanut hallituksen kokoonpanossa monimuotoisuuden vaatimuksia. SRV:n hallituksen kaikilla jasenilla on
korkeakoulututkinto. Heista kolme on koulutukseltaan diplomi-insin6éri, yksi ekonomi, yksi kauppatieteiden maisteri ja yksi
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari. Hallituksen jasenista on viisi toiminut merkittavien suomalaisten yritysten johtotehtavissa
eri aloilla. Naista yrityksista useimmilla on ollut kansainvalista toimintaa. Hallituksessa on myds edustettuna hyva rakentamisen
ja kiinteistosijoittamisen asiantuntemus. Hallituksessa on edustettuna kumpaakin sukupuolta ja hallituksen jasenet ovat ialtaan
36 — 68 vuotiaita. Hallituksen jasenten toimikausista pisin on kestanyt 29 vuotta (hallituksen puheenjohtaja llpo Kokkila, joka on
yksi yhtion perustajista) ja lyhin kolme vuotta mediaanin ollessa viisi vuotta.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on perustanut kaksi valiokuntaa: tarkastusvaliokunnan seka nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan. Valiokunnat toimivat
hallituksen vahvistamien tydjarjestysten mukaisesti ja raportoivat tydstaan hallitukselle. Valiokunnilla ei ole itsendista
paatosvaltaa. Niiden tehtavana on tehostaa hallitustydskentelya valmistelemalla asioita hallituksen ja yhtibkokouksen
paatettaviksi.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta valvoo yhtion taloudellista raportointia ja valmistelee hallitukselle taloudellisen tilanteen seurantaan,
tarkastukseen ja riskienhallintaan liittyvia asioita. Tehtavansa tayttamiseksi tarkastusvaliokunta seuraa yhtion taloudellisen
tilanteen kehitysta, kuulee tilintarkastajia, kasittelee tilinpaatds- ja osavuosikatsausluonnokset seké seuraa sisaisen valvonnan,
sisdisen tarkastuksen ja riskienhallintajarjestelmien tehokkuutta. Liséksi tarkastusvaliokunta valmistelee yhtiokokoukselle
tilintarkastajan valintaa.

Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudestaan valitsemista 2-3 jasenesta. Valiokuntaan voidaan valita kaksi jasenta,
mikali hallitus katsoo sen tarkoituksenmukaiseksi ottaen huomioon hallituksen rakenteen ja jasenmaaran.
Tarkastusvaliokunnan tydjarjestys on saatavissa yhtion internetsivuilla.
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Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajana toimi vuonna 2015 Minna Alitalo. Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat muina jasenina vuonna
2015 Olli-Pekka Kallasvuo ja Timo Kokkila. Jasenista Minna Alitalo ja Olli-Pekka Kallasvuo ovat riippumattomia yhtiosta ja
merkittavistd osakkeenomistajista. Timo Kokkila on ei-riippumaton yhtiésta ja han on merkittdva osakkeenomistaja.

Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden 2015 aikana nelja kertaa. Valiokunnan jasenet olivat 1asna valiokunnan kokouksissa
seuraavasti:

Minna Alitalo 4/4
Olli-Pekka Kallasvuo 4/4
Timo Kokkila 4/4

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmistelee yhtidkokoukselle hallituksen jasenten ja puheenjohtajan valintaa ja palkitsemista
koskevat asiat. Liséksi valiokunta kasittelee toimitusjohtajan ja muun johdon nimitys- ja palkitsemisasioita seka henkiléstén
palkitsemis- ja kannustinjarjestelmia koskevia asioita. Valiokunta arvioi ylimman johdon toimintaa seka valvoo
seuraajasuunnittelua.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudestaan valitsemista 2-3 jasenesta. Valiokuntaan voidaan valita
kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo sen tarkoituksenmukaiseksi ottaen huomioon hallituksen rakenteen ja jasenmaaran.
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan tydjarjestys on saatavissa yhtion internetsivuilla.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajana toimi vuonna 2015 llpo Kokkila. Nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan muina
jaseninad kuuluivat vuonna 2015 Arto Hiltunen ja Risto Kyhala. Jasenista Arto Hiltunen ja Risto Kyhala ovat riippumattomia
yhtidsta ja merkittavistéa osakkeenomistajista. llpo Kokkila on ei-riippumaton yhtidsta ja han on merkittdva osakkeenomistaja.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta kokoontui vuoden 2015 aikana nelja kertaa. Valiokunnan jésenet olivat lasn& valiokunnan
kokouksissa seuraavasti:

llpo Kokkila 4/4
Arto Hiltunen 4/4
Risto Kyhala 4/4

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa SRV:n liiketoiminnan kaytdnnon johtamisesta ja hallinnon jarjestamisesta. Han vastaa asioiden
valmistelemisesta hallituksen kasiteltavaksi ja hallituksen paatdsten taytantéonpanosta seka hallituksen asettamien tavoitteiden
saavuttamisesta. Toimitusjohtaja huolehtii yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestamisesta.
Toimitusjohtaja on myds konsernin johtoryhman puheenjohtaja. Hallitus nimittaa ja vapauttaa toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan
sijaisen tehtavastaan.

1.1.2015 alkaen SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana on toiminut rakennusinsindéri Juha Pekka Ojala (s. 1963). SRV Yhtiot Oyj:n
toimitusjohtajan sijainen on diplomi-insind6ri Timo Nieminen (s. 1958).

Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhma ja johtoryhman tydvaliokunta avustavat toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja operatiivisessa
johtamisessa seka paatoksenteossa. Ne valmistelevat myos Yhtion hallituksessa kasiteltavia asioita. Konsernin johtoryhmassa ja
tydvaliokunnassa kasitellaan liiketoimintaan seka toiminnan kehittdmiseen ja valvontaan liittyvia asioita. Johtoryhméan
merkittavimpia asioita vuonna 2015 olivat strategian tarkennusten valmistelu, padomarakenteen vahvistamiseen tahtaavat toimet
seka asuntotuotannon lisadmiseen liittyvat tehtavat.
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Johtoryhma 2015

Juha Pekka Ojala Toimitusjohtaja, johtoryhman puheenjohtaja
s. 1963, rakennusinsinoori

Timo Nieminen Varatoimitusjohtaja, Hankekehitys, Suomi, toimitusjohtajan
sijainen, johtoryhman varapuheenjohtaja
s. 1958, diplomi-insin&ori

Pirjo Ahanen Henkildstdjohtaja
s. 1958, kauppatieteiden maisteri
Taneli Hassinen Viestinta- ja markkinointijohtaja (3.5.2015 saakka)
s. 1960
Katri Innanen Lakiasiainjohtaja
s. 1960, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
Paivi Kauhanen Viestintajohtaja (4.5.2015 alkaen)
s. 1975, ylioppilas
Veli-Matti Kullas Johtaja, Hankekehitys, Venaja
s. 1956, diplomi-insindori
Jussi Kuutsa Maajohtaja, Vengja
s. 1964, kauppatieteiden maisteri
Antero Nuutinen Johtaja, Asunnot ja alueyksikot
s. 1963, rakennusinsinoori
Valtteri Palin Talousjohtaja
s. 1973, kauppatieteiden maisteri
llkka Pitkanen CFO
s. 1966, kauppatieteiden maisteri
Juha Toimela Johtaja, Suomen liiketoiminta

s. 1963, diplomi-insinéori, MBA

Johtoryhman tyovaliokuntaan kuuluivat vuonna 2015 Juha Pekka Ojala, Timo Nieminen, Taneli Hassinen (3.5.2015 saakka), Paivi
Kauhanen (4.5.2015 alkaen), Veli-Matti Kullas, Antero Nuutinen, llkka Pitkanen, ja Juha Toimela. Johtoryhman ja tyévaliokunnan
sihteerina toimii konsernin kehitysjohtaja. Vuonna 2015 johtoryhma kokoontui 14 kertaa ja tyévaliokunta 30 kertaa.

Palkitseminen

Yhtiokokous paattaa hallituksen ja valiokuntien jasenille maksettavista palkkioista. Yhtion hallitus paattaa toimitusjohtajan,
toimitusjohtajan sijaisen ja konsernin johtoryhmaan kuuluvien toimi- ja tyésuhteiden ehdoista ja muusta kompensaatiosta.
Tarkemmat tiedot palkitsemisesta ovat SRV Yhtiét Oyj:n internetsivuilla julkaistussa palkka- ja palkkioselvityksessa.

Tilintarkastus

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa toimikaudeksi, joka paattyy valintaa seuraavan ensimmaisen varsinaisen
yhtiokokouksen paattyessa. Julkisessa osakeyhtiossa vahintdan yhden yhtiokokouksen valitseman tilintarkastajan on oltava
KHT-tilintarkastaja tai KHT-yhteiso.

Varsinainen yhtiokokous valitsi 25.3.2015 tilintarkastajaksi KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy:n, paavastuullisena
tilintarkastajana KHT Samuli Perala.

Vuonna 2015 tilintarkastajalle maksettiin tilintarkastuspalkkioita 294 000 euroa. Lisaksi tilintarkastajalle maksettiin muista
palveluista 152 000 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konserniin tai ketjuun kuuluvat yhtict).

Sisapiiri ja sisapiirihallinto
Yhtiossa noudatetaan hallituksen hyvaksymaa sisapiiriohjetta.
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Yhtion julkiseen sisapiiriin kuuluvat hallituksen jasenet, toimitusjohtaja ja hanen sijaisensa, tilintarkastusyhteisén paavastuullinen
tilintarkastaja seka konsernin johtoryhmaan kulloinkin kuuluvat henkil6t. Sisapiirirekisteriin on merkitty lain edellyttamat tiedot
julkiseen sisapiiriin kululuvista henkildista, heidan lahipiiristaan seka naiden maarays- ja vaikutusvaltayhteisdista. Julkisen
sisapiirirekisterin sisaltamat julkiset tiedot ovat nahtavilla SRV:n kotisivuilla.

Yhtidssa on myos pysyva yrityskohtainen sisapiiri, johon on maaritelty kuuluvaksi muita yhtién johtoon kuuluvia henkilgita,
sisdinen tarkastaja, ylimman johdon assistentit seka erikseen nimetyt lakimiehet ja viestintaa ja taloushallintoa hoitavat henkilot.
Liséksi Yhtidssa on hankekohtaisia sisapiireja.

SRV:ssa on maaritetty sisapiirihallinnon organisaatio, johon kuuluvat sisapiirivastaava seka sisapiirirekisterin hoitaja.
Sisapiirihallinto yllapitaa sisapiirirekisteria, tarkistaa sisapiiriin kuuluvien tiedot kahdesti vuodessa seka ilmoittaa Yhtion osaketta
koskevista suljetuista ja avoimista ikkunoista. Sisapiiriin kuuluvat eivat saa hankkia tai luovuttaa SRV:n arvopapereita 14
vuorokauden aikana ennen tilinpaatostiedotteen tai osavuosikatsauksen julkistamista eivatka tilinpaatdstiedotteen tai
osavuosikatsauksen julkistamispaivana (suljettu ikkuna). Sisapiirildisille suositellaan, ettda SRV:n arvopapereilla kdydaan kauppaa
kahden viikon aikana tilikauden tuloksen tai osavuosikatsauksen julkistamista seuraavasta paivasta lukien. Hankekohtaiseen
sisapiiriin kuuluvat eivat saa kdyda kauppaa yhtion arvopapereilla hankkeen ollessa vireilla. Sisapiirilaisille suositellaan, etta
pysyvien sisapiirildisten sijoitukset SRV:n arvopapereihin ovat pitkaaikaisia.

SRV:n taloudelliseen raportointiin liittyvat sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan jarjestelmat

SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan varmistaakseen liiketoimintansa tuloksen luotettavuuden. Sisdisen valvontajarjestelman
tavoitteena on varmistaa, etta yhtion toiminta on tehokasta ja tuloksellista, raportointi on luotettavaa ja etta lakeja ja sdannoksia
noudatetaan. Sisainen valvontajarjestelma ei kuitenkaan voi antaa taytta varmuutta siita, etta riskien toteutuminen voidaan estaa.

SRV:n liiketoimintaa ohjaavat konsernin laajuisesti noudatettavat yhtenaiset liikketoimintaperiaatteet, paatdksentekovaltuudet
seka Yhtion arvot. Sisdinen valvonta rakentuu terveesta yritys- ja johtamiskulttuurista seka maéaritellysta raportoinnista ja sen
perusteista. Sisdinen valvonta perustuu erityisesti taloudellisiin raportteihin, johdon raportteihin, riskiraportteihin seka sisaisen
tarkastuksen raportteihin. Yrityksen keskeista toimintaa ohjataan laadittujen sisaisten toimintapolitiikkojen ja -tapojen avulla.

SRV:n liiketoiminta perustuu rakennushankkeiden toteuttamiseen. SRV:n liikevaihto syntyy rakennusprojekteista ja yhtion tulos
on riippuvainen yksittaisten projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta.

Taloudellinen ohjaus ja valvonta

Liiketoimintojen sisaisesta valvontajarjestelmasta vastaa liikketoiminnan johtoryhma seka controller-toiminto SRV:n
konserniperiaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti. Keskeinen ohjaus- ja valvontaprosessi toimintojen tehokkuuden ja
tarkoituksenmukaisuuden varmistamisessa on kuukausittainen talousraportointi ja sen yhteydessa tehtava analyysi toteutuneen
tuloksen ja budjetoidun seka jatkuvasti yllapidettavien rakennushankkeiden ja liiketoiminnan tuloksen ennusteen valilla.

Konsernin siséisesta valvontajarjestelmasta vastaavat SRV Yhtiét Oyj:n hallitus ja tarkastusvaliokunta, konsernin johtoryhma ja
johtoryhman tydvaliokunta, liikketoimintojen johtoryhmat seka taloushallinto. Keskeinen ohjaus- ja valvontaprosessi konsernin
taloudellisen raportoinnin oikeellisuuden varmistamisessa on kuukausittainen johdon talousraportointi ja sen yhteydessa tehtava
analyysi toteutuneen tuloksen ja budjetoidun seka jatkuvasti yllapidettdvan ennusteen valilla. Ulkopuolinen tilintarkastaja
tarkastaa saanndllisesti taloudellista raportointia ja raportoi suoraan tarkastusvaliokunnalle.

Taloudellista johtamista ja toimintojen valvontaa tukevat ja koordinoivat konsernin taloushallinto ja SRV:n liiketoimintojen
controller-organisaatio. SRV on laatinut konsernitasoiset raportointimallit liketoimintojen taloudellisen raportoinnin
yhtenaistadmiseksi. Liiketoimintojen raporteilla pyritdan varmistamaan, etta valvonta kattaa kaikki téarkeat liiketoiminnan alueet.
Nain taataan se, ettd mahdolliset poikkeamat taloudellisista tavoitteista tunnistetaan ja kommunikoidaan ja ettd niihin voidaan
reagoida tehokkaalla ja yhdenmukaisella tavalla viiveetta.

Taloudellisen valvonnan toimenpiteet ovat myds johdon jatkuvaa liiketoiminnan valvontaa ja ohjausta. Talousraporteissa on
maaritelty keskeiset valvontamittarit, joiden tarkoitus on mitata ja tukea liiketoiminnan tehokkuutta ja yhdenmukaistamista seka
valvoa annettujen tavoitteiden saavuttamista.

Hallitus on hyvaksynyt konsernin siséiset paatéksentekovaltuudet.

Taloudellisen raportoinnin luotettavuus
Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden valvonta perustuu SRV:n maarittelemiin taloudellisen raportointiprosessin periaatteisiin
ja ohjeistukseen.

Tilinpaatésstandardien tulkinta ja soveltaminen on keskitetty konsernin taloushallintoon, joka yhtidn tarkastusvaliokunnan
valvomana yllapitda SRV:n laskentastandardeja (SRV IFRS Accounting Manual). Konsernin taloushallinto valvoo naiden
standardien ja ohjeiden noudattamista.
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Budjetointi- ja raportointiprosessien valvonta perustuu SRV:n budjetointiohjeisiin, joiden maarittamisesta ja keskitetysta
yllapitdmisesta vastaa konsernin taloushallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti koko konsernissa.

Sisdinen tarkastus

Sisaisen tarkastuksen tehtaviin kuuluu arvioida mm. Yhtion sisaisen valvontajarjestelman ja riskienhallinnan seka johtamis- ja
hallintoprosessien tarkoituksenmukaisuutta ja tuloksellisuutta. Sisainen tarkastus tukee organisaation kehittamista ja avustaa
hallitusta sille kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamisessa.

Sisainen tarkastus on SRV:n hallituksen alainen toiminto, josta vastaa konsernin sisaisen tarkastuksen paallikkd. Sisainen
tarkastus voi kayttaa tarvittaessa ulkoisen palveluntuottajan palveluita. Suoritettavat tarkastukset perustuvat
tarkastusvaliokunnan vuosittain hyvaksymaan tarkastussuunnitelmaan. Suoritetuista tarkastuksista raportoidaan
tarkastusvaliokunnalle seka vuosittain yhtion hallitukselle.

Riskienhallintajarjestelma

SRV:n systemaattisella riskienhallinnalla varaudutaan liiketoimintaa haittaavien tekijéiden torjumiseen seka edesautetaan uusien
mahdollisuuksien tunnistamista. Kun strategiset ja toiminnalliset riskit tunnistetaan ja niihin reagoidaan ajoissa, kasvatetaan
liiketoiminnan kannattavuutta ja vakautta. Riskienhallinta on osa SRV:n johtamisjarjestelmaa. Se tukee yrityksen arvoja, visiota,
strategiaa ja tulostavoitteiden saavuttamista.

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etteivat SRV:n hallittavissa olevat riskit vaaranna liiketoimintaa. Keinona on
systemaattinen ja kokonaisvaltainen lahestymistapa riskien tunnistamiseen ja arvioimiseen seka tarvittavien
riskienhallintatoimenpiteiden toteuttamiseen ja toiminnan raportointiin.

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtion hallituksella ja toimitusjohtajalla. Hallitus hyvaksyy riskienhallintastrategian ja -
politikan seka arvioi koko yhtion riskienhallinnan viitekehyksen. Hallituksen tarkastusvaliokunta kasittelee toiminnan riskeja ja
niihin varautumista koskevan raportin neljannesvuosittain. Operatiivisella johdolla on vastuu paivittaisesta riskienhallinnan
toteutuksesta seka johtamisesta ja valvonnasta. Konsernin riskienhallintatoiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden soveltamista
ja kehittda konserninlaajuisia toimintatapoja.

Osakeomistus 31.12.2015

Hallituksen jasenet

llpo Kokkila 12 988 844 osaketta
Maaraysvaltayhteison (Kolpi Investments Oy) omistus 11 505 457 osaketta
Liséksi SRV Yhtiot Oyj, joka on llpo Kokkilan maaraysvaltayhteiso,

omistaa omia osakkeitaan 1174 117 osaketta
Olli-Pekka Kallasvuo 133 332 osaketta
Ei omistusta maaraysvaltayhteistissa

Minna Alitalo ei omistusta
Ei maaraysvaltayhteisdja

Arto Hiltunen ei omistusta
Ei maaraysvaltayhteisdja

Timo Kokkila 7 617 216 osaketta
Ei maaraysvaltayhteisoja

Risto Kyhala 10 000 osaketta

Ei maaraysvaltayhteisoja
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Toimitusjohtaja ja hdnen sijaisensa

Juha Pekka Ojala 201 182 osaketta
Timo Nieminen 655 390 osaketta
Ei maaraysvaltayhteisoja

Hallituksen jasenet sekéa toimitusjohtaja ja hanen sijaisensa omistavat suoraan yhteensa 38,4 % SRV Yhtiét Oyj:n osakkeista ja
maaraysvaltayhteisdjensa valityksella 15,0 % yhtion osakkeista. Lisédksi SRV Yhtiét Oyj omistaa omia osakkeitaan 1 175 307
kappaletta, joka on 3,2 % yhtion osakkeista.

Muu konsernin johtoryhma

Pirjo Ahanen 2 832 osaketta
Katri Innanen 7 832 osaketta
Paivi Kauhanen ei omistusta
Veli-Matti Kullas 119 330 osaketta
Jussi Kuutsa 26 433 osaketta
Antero Nuutinen 77 240 osaketta
Valtteri Palin 35 023 osaketta
llkka Pitkanen ei omistusta
Juha Toimela 3 332 osaketta
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HALLITUS

llpo Kokkila

s. 1947, diplomi-insindori

Hallituksen puheenjohtaja SRV Yhtiot Oyj ja Pontos Oy
Hallituksen puheenjohtaja (1987-)

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan

puheenjohtaja (2007-)

Minna Alitalo

s. 1962, kauppatieteiden maisteri
Ostojohtaja, Alko Oy

Hallituksen jasen (2012-)
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja (2013-)
Tarkastusvaliokunnan jasen (2012—-)

Olli-Pekka Kallasvuo

s. 1953, varatuomari
Hallitusammattilainen

Hallituksen varapuheenjohtaja (2011-)
Tarkastusvaliokunnan jasen (2011-)

Arto Hiltunen

s. 1958, ekonomi

Hallitusammattilainen

Hallituksen jasen (2010-)

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jasen (2010-)
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Timo Kokkila Risto Kyhala

s. 1979, diplomi-insin&ori s. 1963, diplomi-insin&ori
Hallituksen jasen (2010-) Toimitusjohtaja, Regatta Resorts Oy
Tarkastusvaliokunnan jasen (2010-) Hallituksen jasen (2013-)

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jasen (2013-)

Lisatietoa hallituksen jasenista yhtion sivuilla: srv.fi > sijoittajat > johto ja hallinto
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JOHTORYHMA

Juha Pekka Ojala Timo Nieminen Pirjo Ahanen

s. 1963, rakennusinsindori s. 1958, diplomi-insindori s. 1958, kauppatieteiden maisteri
Toimitusjohtaja Varatoimitusjohtaja, Henkil0st6johtaja

Konsernin palveluksessa Hankekehitys, Suomi, Konsernin palveluksessa
vuodesta 1997. toimitusjohtajan sijainen vuodesta 2006.

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1987.

Katri Innanen Péaivi Kauhanen Veli-Matti Kullas

s. 1960, oikeustieteen kandidaatti, s. 1975 s. 1956, diplomi-insinddri
varatuomari Viestintajohtaja Johtaja, Hankekehitys, Venaja
Lakiasiainjohtaja Konsernin palveluksessa vuodesta Konsernin palveluksessa
Konsernin palveluksessa 2015. vuodesta 2004.

vuodesta 2008.
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Jussi Kuutsa Antero Nuutinen Valtteri Palin

s. 1964, kauppatieteiden maisteri s. 1963, rakennusinsindori s. 1973, kauppatieteiden maisteri
Maajohtaja, Venaja Johtaja, Asunnot ja alueyksikot Talousjohtaja

Konsernin palveluksessa Konsernin palveluksessa Konsernin palveluksessa
vuodesta 2010. vuodesta 1988. vuodesta 2005.

llkka Pitkdnen Juha Toimela

s. 1966, kauppatieteiden maisteri s. 1963, diplomi-insind6ri, MBA

CFO Johtaja, Suomen liiketoiminta

Konsernin palveluksessa Konsernin palveluksessa

vuodesta 2014. vuodesta 2009.

Lisatietoa johtoryhman jasenista: srv.fi > sijoittajat > johto ja hallinto
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CASE KOIVUSAARI

Suomen vuoden 2015 tyomaa: Koivusaaren metroasema

Rakennuslehti valitsi Vuoden Tydmaaksi 2015 Koivusaaren metroaseman, joka on SRV:n toteuttama projektinjohtourakka.
Vuoden 2013 lopulla kaynnistynyt urakka on valmis kevaalla 2016. Asema sijaitsee meren alla, Lauttasaaren ja Koivusaaren
valissd, jossa se palvelee seka lantista Lauttasaarta ettd Koivusaareen suunniteltua uutta aluetta, jonne tulee koti noin 4 000
asukkaalle seka 2 000 uutta tyépaikkaa.

Maanalainen rakentaminen seka veden paine haasteina

"Rakentaminen 30 metrid merenpinnan alapuolella seka tiukka aikataulu takasivat sen, ettéd hanke on ollut meille todellinen
nayton paikka. Juuri hankkeen haastavuus tekee tydssa onnistumisesta ja siita palkitsemisesta entistékin hienompaa. Uskon,
etta ratkaisimme kilpailun eduksemme innovatiivisuudella ja erinomaisella suunnittelunohjauksella, kiitos
projektinjohtourakkamallin”, tuotantojohtaja Antti Raunemaa kertoo.

Raati kiitti sopimus- ja rakenneteknisesti vaativaa hanketta hyvin johdetuksi projektinjohtourakaksi, jossa seka toteutuksen
suunnittelu etta ohjaus hoidettiin mallikkaasti ja aikatauluhaasteet voitettiin innovatiivisilla ratkaisuilla, muun muassa kekselidalla
runkoratkaisulla.

Aseman paateemana on meri ja vesi, mika nakyy myds korkeatasoisessa arkkitehtuurissa, kuten kdannetyn veneen muotoa
mukailevana ulkokattona ja valaan hetulan muotoisena seina- ja kattoverhoiluna asemalaiturilla. Asemalta I6ytyvat myés Suomen
pisimmat 70 metrin pituiset liukuportaat.
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SRV vahvasti mukana Lansimetron rakentamisessa

Lansimetro-hankkeessa padkaupunkiseudun metroliikennetta laajennetaan yhteensa 13 uuden metroaseman verran. Lansimetro
on tarkeita karkihankkeita myés SRV:n strategiassa.

Koivusaaren lisaksi SRV on mukana kehittdamassa Keilaniemen aluetta, jossa kaynnistyi vuoden 2016 alussa katu- ja
tienrakennusvaihe. Keha | siirretddn maan alle betonitunneliin ja sen paalle rakennetaan puistokansi. Alueelle on suunniteltu
myo6s nelja asuintornia. Valmistuessaan Keilaniemen alue liittyy kiintedsti lahella sijaitsevaan Tapiolaan, jonne SRV toteuttaa
projektinjohtourakoitsijana Tapiolan Kaupunkikeskusta. Lisaksi Aalto Yliopistokiinteistot valitsi SRV:n helmikuussa 2016
Otaniemeen rakennettavan Aalto Yliopiston uuden kampusrakennuksen ja metrokeskuksen liiketilojen allianssiurakan
palveluntuottajaksi.

Rakenteilla oleva Niittykummun metrokeskushanke kasittda kauppakeskuksen ja kaksi asuintornia. SRV vastaa
kauppakeskuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokraamisesta, ja toteuttaa toisen asuintornin omakehitteisena hankkeena,
seka vastaa toisen urakoinnista SATOIle. Kaikkiaan kohteeseen tulee 400 uutta kotia. Kauppakeskuksen odotetaan valmistuvan
vuoden 2017 alkupuolella.

Kaavoitusvaiheessa oleva SRV:n ja VVO:n yhteinen Kivenlahden metrokeskuksen suunnitelma kasittaa metroaseman
bussiterminaaleineen ja liityntapysakointeineen, 1 200 asuntoa kasittavan asuntokorttelikokonaisuuden ja toimisto- ja liiketilaa.

Hankekehitysvaiheessa on niin ikdan Espoonlahden keskuksen yhteyteen tuleva Martensbro skolanin alueen kehittdminen, joka
sekin liittyy kiinteasti Lansimetrolinjaan.

Itdmetron varrella kdynnissa on suurhanke Kalasataman REDI.

SRV Vuosikertomus 2015
Tama sivu on generoitu SRV:n verkkovuosikertomuksesta.
Kertomus I6ytyy kokonaisuudessaan osoitteesta vuosikertomus2015.srv.fi

37


http://vuosikertomus2015.srv.fi/pdf/caset/redi

SRV Vuosikertomus 2015 » Caset « REDI

CASE REDI

REDI - kaupunki kaupungissa

SRV:n Helsingin Kalasatamaan toteutettava REDI on Suomen ja SRV:n kaikkien aikojen suurin kaupunkirakentamiskohde. REDI
muodostuu kuudesta asuintornista, hotelli- ja toimistotornista seka kauppa- ja elamyskeskuksesta. Korkeimmillaan pilvenpiirtajat

kurottavat jopa 132 metriin.

Erikoisrakentamisen suurhanke

REDIn rakentaminen kaynnistettiin huhtikuussa 2015 kauppakeskuksen ja pysakointilaitoksen rakennustailla, ja ensimmaisen
asuintornin rakentaminen aloitetaan vuoden 2016 aikana.

Hanke on rakennusteknisesti vaativa ja Suomessa ennennakematon. Rakentamisen ja suunnittelun hallitsemiseksi
hyddynnetaan 4D-tietomallinnusta, jota SRV on kehittanyt suunnittelun ja rakennushankkeiden seka eri osapuolten valisen
yhteistyon tueksi. REDI onkin Suomen suurin tietomallikohde. Tietomalliin voidaan sy6ttéa kootusti kaikki REDIn ja
lahiymparistoon liittyva data mahdollistaen muun muassa tarkemman aikataulun ja laadukkaammat tydmaasuunnitelmat. Tama
takaa my6s metroliikenteen sujuvuuden kun rajaytysty6t voidaan ajoittaa metron aikataulun mukaisesti.

Hankkeen mittakaavasta kertoo myoés se, etta tydmaalla tydskentelee yhta aikaa jopa 1 000 henkil6a, ja koko rakennusaikana
tyémaalla ehtii tydskennella 10 000 henkiloa.

Henkildst6a tarvitaan muun muassa raskaan kaluston kayttamiseen, silla esimerkiksi reilun vuoden kestavan louhintavaiheen
aikana rakennusmontusta poistetaan noin 900 000 kiintokuution, eli kahdeksan eduskuntatalon verran maamassaa.

Rakentamisen edetessa REDI tuo Suomeen my6s uutuuslaitteita maailmalta. 145 metrin korkeuteen nousevaa torninosturia
tarvitaan kun REDIn asuintornit ovat tdydessa mitassaan, eli 132 metrin korkeudessa.
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REDI on uusi tapa asua ja elaa

REDIn suunnittelun [&htékohtana on ollut helpompi ja sujuvampi arki asua ja elaa.

Kalasataman alueelle valmistuu loppuvuonna 2017 terveys- ja hyvinvointikeskus, niin ikdan SRV:n rakentamana. Yhdessa REDIn
kauppakeskuksen kanssa alueen palvelut muodostavat Suomessa ainutlaatuisen kokonaisuuden. Kauppakeskus avataan
kokonaisuudessaan vuonna 2018, ja ensimmaiset asukkaat paasevat muuttamaan samoihin aikoihin. Koko REDIn alueen on
maara valmistua vuoteen 2023 mennessa.

REDIssa SRV on aktiivisesti mukana kehittdmassa tulevaisuuden asuinymparistéa ja asumistapaa. Kaupungeissa asuvan
kokonaisvaeston osuus maassamme kasvaa — kaupungeissa haluavat asua niin lapsiperheet, yksinelavat kuin ikaantyvat suuret
ikaluokat. Naihin erilaisiin tarpeisiin vastataan myds REDIssa: asunnot ovat suunniteltu eri elamavaiheisiin, ne ovat eri tavoin
varusteltuja, ja lisdksi monipuoliset palvelut tuodaan "saman katon alle”.

Yhteistyossa asukkaiden ja naapuruston kanssa

Avainroolissa on asiakas- ja asukaslahtoinen toteuttamistapa. Tulevat asukkaat ja REDIn naapurusto on otettu mukaan
suunnitteluun jo varhaisessa vaiheessa keskustelemaan paitsi uudenlaisen asumisen tarpeista myds monista
rakentamisaikaisista kdytannon kysymyksista.

Palvelukulttuuri on nostettu uudelle tasolle ostokayttaytymisen ja tydnteon muutosten viimeisimmat trendit ja digitalisaation
mahdollisuudet huomioiden. REDIssa sahkaoiset ratkaisut helpottavat monin tavoin asukkaiden elamaa ja kiinteiston hallintaa —
REDIin kehitetdan muun muassa sahkoista asukasportaalia, joka taydentaa concierge-tyyppista aulapalvelua.

www.redi.fi
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CASE HUSLAB

HUSLAB - menestyshanke monella rintamalla

HUSLAB-talo ei ole pelkka laboratoriokiinteistd. Kesakuussa 2015 valmistuneeseen uudisrakennukseen kiteytyy suomalaisten
laboratoriotoimintojen kehittyminen ja tehostuminen. HUSLAB-talon rakentajalle SRV:lle rakennus tarkoittaa alan uusia
innovaatioita seka vuosikymmenten mittaisen asiakasyhteistyon huipentumista.

Helsingissa, aivan Meilahden sairaalan kupeessa sijaitseva HUSLAB-talo valmistui tiiviista aikataulusta, erikoistilojen asettamista
vaatimuksista, seka haasteellisesta sijainnistaan huolimatta kuukauden etuajassa kesakuussa 2015. Rakennuksesta kasin
vastataan merkittavasta osasta HUS:n ja Uudenmaan kuntien terveyskeskusten laboratoriotoiminnoista. SRV vastasi kevaalla
2013 alkaneen projektinjohtourakan johtamistehtavista, rakennus- ja taloteknisista toista seka toteutussuunnittelun ohjauksesta.

Uunituore HUSLAB-talo ei lepaa koskaan. Ympari vuorokauden kaynnissa olevissa tiloissa tutkitaan vuosittain miljoonia naytteita
Uudenmaan sairaanhoitopiirin alueella. Aiemmin HUSLABIn toiminnot olivat hajallaan useissa eri kiinteistdissé Meilahden
sairaala-alueella. Tilat olivat kdyneet ahtaiksi, eivatkd vastanneet end kaikilta osin muunneltavuuden ja tutkimustoiminnan
tehokkuuden vaatimuksia.

"Laboratoriotydn toimijat tydskentelivat kahdeksassa eri paikassa, ja heidan oli tarkeaa paasta yhteen yhteiseen rakennukseen.
HUSLAB-talo on suunniteltu laboratoriotydn tarpeisiin, joten toiminta saadaan sujuvaksi ja tehokkaaksi, automatisaation astetta
voidaan lisata, ergonomiatekijat voidaan huomioida aiempaa paremmin ja tilat muuntuvat tulevaisuudessa muuttuviin tarpeisiin.”,
Piia Aarnisalo, HUSLABIn toimitusjohtaja, kuvaa uudisrakennuksen merkitysta.

SRV Vuosikertomus 2015
Tama sivu on generoitu SRV:n verkkovuosikertomuksesta.
Kertomus I6ytyy kokonaisuudessaan osoitteesta vuosikertomus2015.srv.fi

40



SRV Vuosikertomus 2015 » Caset « HUSLAB

Haasteista kukkii innovaatioita

SRV:lle HUSLAB-talo oli nayton paikka. Uudisrakennus liittyi kiinteasti kaytdssa olevaan kiinteistoon ja alueella tydskentelee
paivittain 21 000 ihmista, joiden kulkua tydmaa ei saanut hairita. Esimerkiksi louhintatdissa piti ottaa huomioon tuhansien
ladketieteellisten laitteiden hairioherkkyys. Haasteet johtivatkin uusiin innovaatioihin. "THuomioimme hairidherkan ymparistén
muun muassa kayttamalla tydmaalla taysin uutta menetelmaa louhintavaiheen pélynpoistossa seka louhintatekniikassa”, SRV:n
tuotantojohtaja Antti Raunemaa kertoo.

Rakennuksen kayttotarkoitus ja laboratoriot puhdastiloineen tarkoittivat talotekniikalle paljon vaativaa tyénsarkaa. "Sisapintojen
puhtausvaatimukset ovat tiukinta mahdollista tasoa, ja talo- ja laitetekniikka on verrattavissa osin sairaalatiloihin. Tama tarkoitti
aarimmaista huolellisuutta kaikissa tydvaiheissa”’, Raunemaa jatkaa.

Haasteista huolimatta hankkeessa onnistuttiin erinomaisesti. "Lyhyesta toteutusajasta huolimatta hanke oli valmis etuajassa.
Liséksi hanke valmistui nollavirhevastaanottona, mika on aivan erityinen ansio. Vastaanoton jalkeen kaynnistyivat HUSLABIn
erikoislaitteiden ja naytekuljettimen asennukset ja SRV on vastannut naihin liittyvista rakennus- ja talotekniikan aputdista”,
Teppo Salmikivi, Helsingin yliopiston tila- ja kiinteistokeskuksen kiinteistéjohtaja summaa.

Myds Antti Raunemaa kiittda erinomaisen yhteistyon huipentuneen HUSLAB-taloon. "Olemme yhdessa Helsingin yliopiston
kanssa 18 vuoden yhteistydmme aikana tavoitelleet virheetdnta suoritusta, joka toimitilahankkeissa on hyvin haasteellinen
saavuttaa. Tama on tarkea merkkipaalu, silla 20. yhteinen hanke, HUSLAB-talo, oli lopulta téllainen”, Raunemaa kertoo.

Hankkeeseen kulminoituu monin tavoin myds SRV:n rooli yhteiskunnassa. "lEmme rakenna rakennuksia, vaan tiloja ihmisille olla
ja elaa: tyopaikkoja, kouluja, koteja. Missiomme on parantaa eldmanlaatua rakennetun ympariston kestavilla ratkaisuilla.
HUSLAB-talo on hieno esimerkki hankkeesta, jossa olemme rakentaneet parempaa huomista suomalaiselle sairaanhoidolle”,
SRV:n Suomen liiketoiminnan johtaja Juha Toimela pohtii.
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CASE JOHTAMISEN TEESIT

Toimintakulttuurin teesit -kampanja nosti yhteishengen kattoon

Miten johtaa kulttuuria? Mika kaantaa juhlapuheiden kauniit sanat todelliseksi toiminnaksi? Syksylla 2015 SRV:ssa oli aika tehda
"teeseistd tekoja”. Toimintakulttuuria kehittdvat ohjenuorat lahetettiin henkildstdlahettildiden matkassa ympéari Suomen ja Pietarin
yhdessa pureksittaviksi ja pohdittaviksi.

Kampanjan siemen iti toimitusjohtaja Juha Pekka Ojalan mielessa jo alkuvuonna 2015. "Minulla on SRV:ssa vuosia takana jo yli
19. Oman talon kasvattina olen nahnyt tydyhteisémme voiman, mutta koin, ettd yhdessa tekemista ja yhteisia toimintatapoja olisi
viela vahvistettava”, vuoden 2015 alusta toimitusjohtajana toiminut Ojala kertoo. Niinpa SRV:n johtoryhman tyéstdamana arvojen,
johtamisen periaatteiden seka strategia-ajattelun pohjalta syntyi kiteytyma, joka tiivistdd SRV:n menestyksekkaan tavan toimia.
Tuo kiteytyma oli kymmenen teesia, jotka lahetettiin kiertueelle ympari Suomea ja Pietaria kukin oman |&hettiladnsa matkassa.

Syksylla 2015 maanantaiaamuisin tydpaikalle viikonlopun vietosta palaavia SRV:laisia odotti mukava yllatys. Intranettiin ilmestyi
aina viikon alussa yksi toimintakulttuurin ohjenuora, teesi, joissa kiteytyvat SRV:laisen toiminnan kulmakivet. Samalla kerrottiin,
kuka on viikon teesipaitaan pukeutunut teesilahettilas ja missa pain Suomea tai Pietaria han viikon aikana liikkuisi. SRV:laisten
tehtavana oli bongata lahettilas, napata yhteiskuva ja lahettaa se julkaistavaksi intranetissa. Viikon mittaan intranet tayttyi
teesikuvista ja perjantaiaamuna julkaistiin Teesi Tekoina -video, jossa viikon lahettilas kertoi milla tavalla viikon ohjenuora ohjaa
juuri hanen tyotaan. Insinddreja ilahdutettiin myos “"tee-se-itse-teesipalikoilla”, eli kaksitoista-tahokkailla, joiden sivuihin teesit oli
ikuistettu, ja jotka pystyi askartelemaan saksien ja liiman avustuksella pdydankulmaa koristamaan.

Henkilostotutkimuksessa huipputulos

Kymmenviikkoisen kampanjan lopputuloksena oli joukko videoita, yhteishenkea henkivia ryhmakuvia ja jopa nayttava
joukkokohtaus eraalla venalaisella tydmaalla. "Vaikka meilla kaikilla oli eittdmattd hauskaa kampanjan pyoriessa toimistoilla ja
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tyémailla, jai kateen muutakin kuin lampimat muistot ja mukavat videot. Kampanjan myoéta meille nayttaytyi tydyhteiso, joka
todella puhaltaa yhteen hiileen, innostaa toinen toistaan ja yhteisvoimin rakentaa SRV:n huomista”, henkildstdjohtaja Pirjo

Ahanen kertoo.

Loppuvuonna 2015 SRV teetti henkiléston omistautuneisuutta
kartoittavan henkildstokyselynsa ensimmaisté kertaa tutkimuslaitos
Corporate Spiritin kanssa. Tulokset kertovat omalta osaltaan
menestystarinaa: vastausprosentti oli noussut merkittavasti
edellisvuodesta ja SRV oli Suomen osalta hienosti AA+ -luokassa, ja
koko konserni nousi People Power -indeksilla mitattuna parhaaseen
AAA luokkaan. "Taman tason saavuttaa yhdeksan prosenttia mukana
olevista yrityksista ja tulos kertoo, ettéd olemme yksi Suomen
innostavimmista tyopaikoista. Emme osanneet odottaa tallaista tulosta
ensimmaisenad mukanaolovuotenamme. Tulokset nayttavat osaltaan,
etta teesien mukainen toiminta on meilla arkipaivaa — ei pelkka
kampanja. Tehtdvamme on jatkaa tdman kukoistavan kulttuurin
hoivaamista”, Ahanen jatkaa.

SRV:n johtamisen teesit

.

Edistdmme tuloksellisuutta
Tuotamme asiakkaalle lisdarvoa
Teemme yhteistyota

Keskustelemme avoimesti

Opimme onnistumisista ja virheista
Tuemme uudistumista ja kehittymista
Toimimme vastuullisesti

Luomme innostusta

Varmistamme toiminnan laadun

Sitoudumme paatoksiin
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CASE OKHTA MALL

Okhta Mall -kauppakeskus — kaupunginosan kehityksen ajuri

Elokuussa 2016 yksi SRV:n historian suurimmista kehityshankkeista, Pietarissa sijaitseva Okhta City, etenee tarkeaan
valietappiin, kun alueen kauppakeskus Okhta Mall avataan.

SRV on kehittanyt Pietarin Okhtan alueella noin 8,5 hehtaarin suuruisen maa-alueen kasittavaa Okhta City -suurprojektia jo
vuosia. Suunnitelman mukaan noin 400 000 nelién kokonaisuus kasittda muun muassa kauppakeskuksen, asuntoja, toimisto- ja
liiketiloja seka hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluja. Hanke toteutetaan vaiheittain, ja kesalla avattavalla uudella
kauppakeskuksella on tarkea rooli koko Okhtan kaupunginosan kehittamisessa.

Helposti lahestyttavat palvelut

Okhta Mall -kauppakeskuksen alue on tarkoin valittu: miljoonakaupungin liikennevirrat ovat sille suotuisat, ja keskus palvelee
tydmatkaliikennetté erinomaisesti. Lisaksi noin puolen tunnin sateella kauppakeskuksesta asuu yli 1,5 miljoonaa pietarilaista.

Okhta Mallin, jonka suunnittelusta, rakentamisesta, kehittamisesta ja vuokraamisesta SRV vastaa, toteutuksen avainsanoja ovat
olleet yksiléllisyys, kaytannollisyys ja helppokayttdisyys. Kauppakeskus on suunnattu tavallisille kuluttajille, eli perheille, jotka
haluavat hyvaa laatua ja kohtuullista hintatasoa. Kauppakeskukseen tulee muun muassa hypermarket, suuri
elokuvateatterikokonaisuus, ravintolamaailma, kuntokeskus, erikoisliikkeitd kuten esimerkiksi suuri lastentarvikeliike, seka useita
muoti- ja urheiluliikkeita.
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SRV keskittyy kasvaviin kaupunkikeskuksiin

Parhaimmillaan kaupunkirakennuskohteet kehittdvat kokonaisia kaupunginosia ja alueen infrastruktuuria. Ne muuttavat
kaupungin yleisilmetta, ja auttavat parantamaan kaupunkilaisten eldamanlaatua, seka vaikuttavat positiivisesti alueen

taloudelliseen kehitykseen.

Uusissa kaupunkikohteissa yhdistyvat palvelut, tydpaikat,

mahdollisuus nykyaikaiseen asumiseen ja hyvat likenneyhteydet. Okhta Mall -kauppakeskus faktoina:

Kaupunkirakentamisen taustalla vaikuttavatkin vahvasti lansimaista
elamantyylid muokkaavat megatrendit, kuten vaeston keskittyminen
kaupunkialueille, yhteiséllisyyden kaipuu, ikaéntyminen ja ekologisten
arvojen nousu. R

Okhta Mall-kauppakeskus on tyyliltadn skandinaavinen, ja sen .
rakentamisessa on otettu huomioon viimeisimmat kansainvaliset
energiamaaraykset ja ymparistésuositukset. Tavoitteena on saada
kauppakeskukselle LEED Gold -sertifikaatti, mika edellyttad muun
muassa hyvaa energiatehokkuutta.

Kaksi maanalaista ja nelja maanpaallista
kerrosta

Kokonaispinta-ala 148 000 neliometria
Vuokrattavaa liiketilaa 78 000 neliometria
Yli 250 liiketilaa

1 900 pysakoéintipaikkaa

10 minuuttia Pietarin ydinkeskustasta
Avautuu elokuussa 2016

Yli 2 500 ty6paikkaa

Okhta Mallin omistaa SRV ja SRV:n ja
suomalaisten sijoittajien — lImarisen, Spondan,
Eteran, Onvestin ja SRV:n — muodostama
kiinteistosijoitusyhtié Russia Invest

Okhta Mallin lisaksi vuonna 2016 valmistuu
Moskovaan kauppakeskus Daily. Lisaksi
SRV:lla on Pietarissa vuonna 2013 avattu
kauppakeskus Pearl Plaza.
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