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SRV toteutti padkau-
punkilaisille tyylikkdan
ostoskeitaan

...me ndemme sinut
palvelemassa asiakkaita.

Vanhasta toimistorakennuksesta saa ideoimalla
viihtyisan atriumpihan kauppoineen ja
kahviloineen. Kallion sisélle voi luoda valoisan
kylpylékeitaan ja hylatysté tehtaasta saa vaikka
yksil6llisia asuntoja lapsiperheille. Hotelliksi
muutetussa vankilassakin on mukava yopya ihan
vapaaehtoisesti.

Ideoita ja mahdollisuuksia on rajattomasti
— jonkun on vain toteutettava ne.



SRV LYHYESTI

SRV lyhyesti

SRV on rakentavasti erilainen. SRV:n toiminnan keskeinen ydinosaaminen liit-
Se on asiakaslahtéisen projektin- tyy tapaan toimia — SRV Malliin. Sen osat ovat:
johtototeuttamisen edellakavua » Ylivertainen asiakkaiden tarpeista lahteva inno-

vatiivinen hankekehitys seka siihen liittyvan laa-
jan sidosryhmaverkoston hallinta. SRV:n inno-
vatiivisuus perustuu pitkaaikaiseen kokemukseen ja
ammattitaitoon monimuotoisten hankkeiden kehittami-
sessd. Yrityksen laaja asiakassidosryhméaverkosto koos-
tuu kiinteistdjen kayttéjista, kiinteistosijoittajista, maan-
ja kiinteistonomistajista seka rakentamiseen liittyvista
viranomaistahoista.

> Ylivertainen projektijohtamisen malli hankkei-
den toteutuksessa ja ammattitaitoisen alihank-
kijaverkoston tehokas hyédyntaminen. SRV:ssa on
kehitetty oma toimintamalli, joka kaytt&a tehokkaasti
hyddykseen luotettavista ja ammattitaitoisista erityisasi-
antuntijoista, suunnittelijoista, aliurakoitsijoista ja mate-
riaalitoimittajista koostuvaa alihankkijaverkostoa.

SRV:n toimintaa ohjaavat arvot ovat:
» vastuullisuus

> avoin yhteistyd

> rohkeus kehittda

> innostus tekemiseen

Laajojen aluerakennuskohteiden lisdksi SRV on erikoistunut liike- ja
toimitilojen, toimistojen ja logistiikkakeskusten seka maanalaisen
infrastruktuurin hankekehitykseen ja rakentamiseen. SRV toimii Suo-
messa paakaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa seka kansainvalises-
ti Venajélla ja Baltian maissa. SRV:n vahvuutena on kyky vastata asi-
akkaiden tarpeisiin ennakkoluulottomilla ja innovatiivisilla ratkaisuilla.
SRV ottaa kokonaisvastuun toteuttamistaan hankkeista ja toteuttaa
ne tehokkaasti ja systemaattisesti. Kansainvalisessa toiminnassa vah-
vuuksina ovat paikallisten olojen ja kulttuurien tuntemus seka paikal-
liset yhteistydkumppanit.

Asuntoliiketoiminnassa SRV on erikoistunut kaupunkien keskustojen
korkeatasoisiin kerrostaloihin, suuriin rivi-, pari- ja erillistalokohteisiin
sekd ymparivuotisiin vapaa-ajan asuntoihin. Aluerakentamisen osaa-
minen, omat tuotekonseptit seka tonttivaranto ovat asuntorakentami-
sen vahvuuksia. Hyva palvelu ja hyvét asiakassuhteet ovat ominaisia
SRV:n toiminnalle. Kaikilla toimialueilla SRV:n hankekehitys yhdistyy
paikalliseen markkinatuntemukseen ja suhdeverkostoon.

Ydinosaaminen tuo seuraavat kilpailuedut:

» Kokonaisedullisuus ja nopeampi toteutus. SRV
hakee kaikissa hankkeissaan toimivaa kokonaisratkai-
sua, jossa otetaan huomioon kohteen sijainti, kayttajat,
tilat, rahoitus ja rakenteet. Toteutusaikaa lyhennetaan
koko hankkeen lapi ulottuvalla yhtenaisella projektin-
hallinnalla seké limittamalla joustavasti suunnittelu ja
rakentaminen.

» Parempi vastaavuus asiakkaan tarpeisiin. Hankkei-
den lahtokohtina ovat aina asiakkaiden tarpeet. Toimitila-
hankkeissa asiakkaat voivat tulla jo alkuvaiheessa mukaan
ohjaamaan hanketta yhteistydssa SRV:n kanssa. Myos
asuntokohteissa otetaan tulevien asukkaiden tarpeet ja
toiveet huomioon aina suunnitteluvaiheesta lahtien.
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SRV LYHYESTI

Avainluvut 2007 IFRS 2006 IFRS 2005 IFRS 2004 FAS
Liikevaihto, milj. euroa 561,4 479,5 422,0 403,2
Liikevoitto, milj. euroa 15,1 24,6 21,8 17,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta 2,7 51 52 4,3
Oman paaoman tuotto, % 6,9 27,3 34,0 35,3
Sijoitetun paaoman tuotto, % 9,7 15,9 19,1 26,2
Omavaraisuusaste, % 55,4 31,7 19,8 22,6
Tulouttamaton tilauskanta, milj. euroa 528,7 453,7 251,8 345,9
Henkilostd keskiméaarin 761 668 671 603
Liikevaihto, M€ Liikevoitto, M€ Omavaraisuusaste, %
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Rakentavasti erilainen kaksikymppinen

SRV:n strategian kulmakivet muurattiin jo 20 vuotta sitten. Alkukesasta 2007 yhti6 teki
useiden vuosien aikana kypsyneesta unelmasta totta ja listasi osakkeensa Helsingin
Pdrssiin. SRV Malli osoitti toimivuutensa my6s muuttuvassa markkinatilanteessa.

Vuosi 2007 jaa historiaan haastavasti kaksijakoisena. Alkuvuonna talou-
den pyoréat pyorivat vakevasti. Useita toimitilahankkeiden tilauksia tehtiin
kuukausittain ja asuntokauppa kévi ennétystasolla. Julkisuudessa puhuttiin
resurssipulasta ja materiaalien hintojen noususta, jopa keskeisten mate-
riaalien saatavuusongelmista uutisoitiin. Kesan jalkeen varovaisuus kui-
tenkin lisdantyi nopeasti. USA:n markkinoilta alkanut rahoitusalan epavar-
muus levisi lopulta myds Suomeen. Tosin toistaiseksi se on ilmennyt vain
kuluttajien ja yritysten pidentyneena paatoksentekona ja sijoittajien lievés-
ti kohonneena tuottovaatimuksena.

SRV:n keskeinen kilpailukyky liittyy sen tapaan toimia. Innovatiivi-
nen hankkeiden kehittdminen yhdistettyna yhtion projektijohtamisen
mallilla toteutettuun rakentamiseen on ainutlaatuinen toimintatapa,
josta olemme ylpeita. Se tarkoittaa asiakkaille nopeampaa hank-
keiden toteuttamista, kokonaisedullisuutta, parempaa vastaavuutta
tavoitteisiin sekd& mahdollisuutta vaikuttaa hankkeeseen toteuttami-
sen eri vaiheissa. Monet luulivat, ettd SRV Malli ei toimisi korkeasuh-
danteessa. SRV on luonut pienille aliurakoitsijoille markkinan toimia
ja pystyy toteuttamaan vaativat kohteet silloinkin, kun tyévoimapula
nayttaisi ilmeiselta.

SRV Malli on osoittanut voimansa

Ei ole sattuma, ettd SRV:n monet projektit on toteutettu etuajassa

ja usein kustannustavoitteet alittaen. Vuoden tyémaana palkittu viih-
dekeskus Flamingon suuri hanke Vantaalla on erinomainen esimerk-
ki siitd, mihin SRV Malli yhdistettyna parhaisiin henkiléresursseihin

ja uudenlaiseen tietokoneavusteiseen projektinhallintaan parhaim-
millaan pystyy. Hanke luovutetaan tilaajalle kaksi kuukautta etuajas-
sa. Muutkin suuret hankkeet, niin HTC Keilaniemi Espoossa kuin Eiran
Kommodorin asuntohanke Helsingissé, ovat suunnittelultaan ja toteu-
tukseltaan huippuluokkaa.

Viimeisen kahden vuoden aikana olemme tdsmentéaneet strategiaa,
muuttaneet johtamisjarjestelmaé ja kiteyttédneet bréndiajattelun.
SRV:laiset ovat ylpeité brandilupauksestaan olla "rakentavasti erilai-
sia”. SRV aloitti edelldkavijyytensa jo 20 vuotta sitten. Hankkeiden
kehittaminen yhdistettyna SRV Mallilla tapahtuvaan toteuttamiseen
on muodostanut kilpailuedun, jota muut markkinassa toimivat ovat
pyrkineet seuraamaan. Yha suurempi osa isoista rakentamisen hank-
keista toteutetaan projektijohtamisen mallilla.

Listautuminen toi uusia mahdollisuuksia

Listautuminen loi SRV:lle paéasyn padomamarkkinoille, mika mahdol-
listaa niin kannattavuuden parantamisen kuin kasvunkin. Erityisesti
keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla uskomme asuntorakentamisen kas-
vuun Suomessa, minka lisaksi Vendjan markkina luo SRV:lle pitkan
aikavélin merkittdvimman kasvumahdollisuuden.

SRV on toiminut Ven&jan markkinoilla koko olemassaolonsa ajan.
Olemme toteuttaneet Vengjalla yhteensa yli 60 menestyksellisté pro-
jektia ja tallakin hetkella toteutamme kuutta projektia. Vengjan kasva-
va talous luo valtavan mahdollisuuden SRV:lle. Maan nopeaa talous-
kasvua on yllapitéanyt 6ljyn hinnannousun siivittdma kulutuksen kasvu.

Venajalla tarvitaan edelleen runsaasti investointeja talouden moni-
puolistamiseksi. Oikeastaan kaikki rakentamisen sektorit ovat Vena-
jalla myétatuulessa. SRV toteuttaa Vendjalla erityisesti ydinosaamis-
alueensa toimitilarakentamisen projekteja. Listautumisannilla kerétty
padoma mahdollistaa painopisteen siirtdamisté puhtaasti asiakkaiden
kehittamista projekteista omakehitteisiin hankkeisiin.

Matriisiohjaus lisda joustavuutta resursointiin

Kuluvan vuoden alussa SRV siirtyi monien toimintojen osalta kon-
sernitasoiseen matriisiohjaukseen. Erityisen merkityksellista taméa

on rakentamisen resurssien kohdalla. SRV pyrkii kehittamaan Vena-
jan markkinoille merkittavia kohteita. Naiden toteuttamiseen tarvi-
taan SRV:n kokeneiden tuotannon osaajien panosta. Pidan taysin rea-
listisena, ettd SRV:n aktiivinen kotimarkkina-alue kattaa lahivuosina
myds Pietarin talousalueen.

SRV:n joukkue on tehnyt jélleen hyvaa tyéta vuonna 2007. Vah-
vuutemme on ainutlaatuinen toimintamallimme. Voimme toimia jous-
tavasti eri markkinoilla ja erilaisissa kohteissa. Tilauskantamme on
hyvalla tasolla ja laadukas. Meilla on hyva pohja kannattavalle kasvul-
le niin Suomessa kuin Venajallakin.

Eero Helibvaara
Toimitusjohtaja
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STRATEGIA

SRV:n strategiset tavoitteet

SRV on rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja, joka vastaa
asiakaslahtoisesti hankkeiden kehittdmisesta, rakentamisesta ja kaupallistamisesta.

SRV:n toiminta on jaettu toimitilaliiketoimintaan, asunto- ja alueliike-
toimintaan seké kansainvaliseen liiketoimintaan. Hankekehitysyksikko
kehittaa uusia laajoja hankkeita kaikille liiketoiminta-alueille.

Suomessa SRV:n toiminta painottuu paékaupunkiseudulle ja tarkeimpiin
kasvukeskuksiin. Vengjalla SRV toimii padasiassa Moskovassa, Pietarissa ja
Jekaterinburgissa seké projektien mukaan valituissa muissa miljoonakau-
pungeissa. Virossa ja Latviassa keskitytaan paakaupunkialueille seké suu-
rimpiin kasvukeskuksiin.

Toimitilaliiketoiminta toteuttaa toimisto-, liiketila-, logistiikka- ja kal-
liotilahankkeita. Asunto- ja alueliiketoiminnan tavoitteena on rakentaa
ensisijaisesti korkeatasoisia keskustakohteita seké laajoja asuntoaluei-
ta. Kansainvélisessa liiketoiminnassa painopiste on liikekeskus-, toimis-
to-, logistiikka- ja hotellihankkeissa.

SRV rakentaa kaikki hankkeensa SRV Mallin mukaisesti.

Hankkeet voidaan toteuttaa eri tavoin. Omakehitteinen hanke kayn-
nistetadn joko omaperusteisena tai valitun yhteistybkumppanin kans-
sa. Avoimet yhteistoimintahankkeet toteutetaan laskuty6- tai tavoi-
tehintaperusteisina. Kiintedhintaista kilpailu-urakointia tehdéan vain
valikoiduissa kohteissa.

Toimitilaliiketoiminnassa SRV hankkii tontteja omakehitteisten hank-
keiden kaynnistdmisen turvaamiseksi. Asunto- ja alueliiketoiminnassa
hankitaan kaavoittamatonta maata ja kaavoitettuja tontteja paakon-
septien toteuttamiseksi. Venajalla hankkeissa sidotaan pagomaa tont-
tien hankintaan sek& rakentamiseen. Baltiassa investointiperiaatteet
ovat samat kuin Suomessa.

SRV VUOSIKERTOMUS 2007

SRV:n strategiset tavoitteet

» Kannattavuuden parantaminen liiketoiminnas-
sa omakehitteisia hankkeita lisaamalla, toimintaa

ja asiakashallintaa tehostamalla seka kehittamal-

& SRV:té& toiminnallisesti yhtena kokonaisuutena ja
bréndina.

Kasvun turvaaminen panostamalla asuntotuotan-
toon, Suomen aluetoimintaan ja Venajalle, lisaamal-
1& harkitusti oman taseen kayttoda liiketoiminnassa
seké kehittamalla yritysté haluttuna tydnantajana.
Kilpailukyvyn lisdaminen kehittamalla yritykses-
s& paaasiakasryhmien liiketoimintaosaamista seka
konseptoimalla asiakkaille tarjottavat innovatiiviset
palvelukokonaisuudet.

v
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SRV:n toimialueiden

RAKENTAMISEN NAKYMAT

suhdanteet eri vaiheissa

» Toimitilarakentamisen kasvu jatkuu

» Asuntorakentaminen vahenee varsinkin kasvukeskusten ulkopuolella
» Baltiassa valiaikainen voimakas hidastuminen

» Venajalla runsaasti hyvia mahdollisuuksia

Maailmantalouden kasvu jatkui katsauskaudella kohtuullisen hyvana
Yhdysvaltain talouden hidastumisen kompensoituessa talouskasvulla
muilla alueilla. Tulevan suhdannekuvan arviointia vaikeuttavat kuiten-
kin talouden voimakkaasti kasvaneet epavarmuudet ja rahoitusmark-
kinoiden luottamuspula. Euroalueella korkeasuhdanteen huippu lienee
jo ohitettu. Euroopan komissio arvioi helmikuussa 2008 alueen tuotan-
non kasvun hidastuvan katsauskauden 2,5 prosentista 1,8 prosenttiin.
SRV:n markkina-alueilla talous kasvoi vahvasti, vaikka kasvu hidastui-
kin katsauskauden loppupuolella.

Suomessa talous kasvoi 4,4 prosentin vuosivauhtia. Vuonna 2008
talouden kehityksen odotetaan selkeésti hidastuvan, mutta ylittavén
edelleenkin selvasti Euroopan kasvuluvut. Alkuvuoden 2008 arvioiden
mukaan Suomen BKT:n kasvu jaa alle kolmen prosentin. Rakentami-
sen ja kiinteistdomarkkinoiden tilanteen odotetaan sailyvan kohtuul-
lisen hyvana, vaikka kasvuvauhti hidastuukin tana vuonna. USA:sta
alkanut rahoitusmarkkinoiden héirio lisdd myds Suomen rakennus-
markkinoiden epavarmuutta.

Vahvan rakentamisen seurauksena rakentamisen kustannukset nou-
sivat Suomessa katsauskaudella selvésti. Kustannusindeksi nousi vuo-
dessa 5,6 prosenttia. Suurin yksittédinen nousija oli rahoitus, joka kal-
listui 24 prosentin verran. Materiaalien saatavuus parani vuoden
loppua kohti ja kuluvana vuonna ammattitaitoisen tyévoiman seké
materiaalien saatavuuden ennakoidaan kehittyvan lahemmaéksi nor-
maalia markkinatilannetta.

Toimitilat

Uusien toimistojen rakentamisen volyymi-indeksi kasvoi Suomessa
katsantokaudella Iahes 65 prosentin ja lilkerakentamisen 55 prosen-
tin verran. Toimistojen vajaakdyttdasteet ovat hieman laskeneet ja
toimistojen vuokrat ovat pysyneet hyvalla tasolla. Hyva suhdanneti-
lanne, vuonna 2007 tehdyt aloitukset seka rakennusyritysten taydet
tilauskirjat viittaavat liike- ja toimistorakentamisen jatkuvan vahvana
myds kuluvana vuonna. Myds logistiikka- ja varastorakentaminen oli
katsauskaudella selvéssa kasvussa. Vuosaaren sataman valmistumi-
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nen tulee pitdmaan myds naiden alojen rakentamisen vilkkaana eten-
kin pagkaupunkiseudulla.

Asunnot

Asuntorakentaminen oli vilkkaimmillaan vuonna 2006 ja lahti kat-
sauskaudella laskuun. Uusien asuntolainojen méaran kasvu hidas-
tui ja huippumatalat korot ovat toistaiseksi historiaa. Myymattdmien
valmiiden asuntojen maara on jonkin verran kasvanut ja myyntiajat
ovat pidentyneet, erityisesti paakaupunkiseudun ulkopuolella. Talou-
den nykytilasta huolimatta kuluttajien nakemys omasta taloudellisesta
tilanteestaan on pysynyt valoisana eikd asunnonostoaikeissa ole ollut
suuria muutoksia katsauskaudella. Kaupungistumisen, vaeston ikaan-
tymisen ja vaurastumisen, vapaa-ajan lisdédntymisen seké yleisen val-
jyys- ja laatuvaatimustason nousun arvioidaan yllapitavan uusien
asuntojen tarvetta noin 30 000 asunnon tasolla aina vuoteen 2020
asti. Suurissa kasvukeskuksissa ja erityisesti paakaupunkiseudulla
asuntotuotanto jatkunee muuta maata vilkkaampana.

Baltia

Viron talous oli viime vuonna rauhoittumassa kahden yli 10 prosen-
tin vuosittaisen kasvun jalkeen. Viron keskuspankki arvioi talouskas-
vun katsauskaudella olleen 7,3 prosenttia ja ennustaa kasvuluvuiksi
4,3 prosenttia vuodelle 2008 ja 5,7 prosenttia vuodelle 2009. Kiinteis-
téjen hinnat ovat laskeneet noin 10 prosenttia helmikuun 2007 huip-
puluvuista ja kauppojen méaré on puolittunut. Latvian keskuspankin
mukaan Latvian talouskasvu jatkui katsauskaudella vahvana naytta-

en yli 10 prosentin kasvulukuja. On kuitenkin n&htévissa, ettd myos

Latvian talouden kasvu hidastuu. Baltian maiden talouskasvun hidas-
tumisesta huolimatta Viron ja Latvian talouksien odotetaan kasvavan
viela pitkaan selvasti yli Euroopan keskiarvon. Vahva talous yhdessa

uusien Kiinteistojen tarpeen kanssa tullee pitamaan uudisrakentami-
sen volyymin merkittdvana Baltiassa useita vuosia.

Venaja

Venajan bruttokansantuote lisaantyi katsauskaudella arviolta 7,8 pro-
sentin vauhtia ja Venajan rakennusmarkkinoiden arvioidaan kasva-
van lahitulevaisuudessa noin 10 prosentin vuosivauhtia. Rakennus-
buumista huolimatta pula laadukkaista toimistotiloista vaivaa edelleen
— Moskovassa toimistoalaa on asukasta kohden alle kolmasosa sii-

té kuin Euroopan kaupungeissa keskimaarin. Vuokrat ovat katsaus-
kaudella nousseet nopeasti ja vuokrausasteet ovat parantuneet.
Energiasektoriin pohjautuva talouden kasvu ruokkii myds muita sek-
toreita. Kansalaisten tulojen kasvu kiihdyttdd muun muassa vahit-
téiskaupan kasvua ja ostoskeskusnelididen méaaran odotetaankin
kaksinkertaistuvan muutamassa vuodessa. Tama tarkoittaa merkitta-
via satsauksia myds logistiikkarakentamiseen. Kustannustason nou-
su, pula ammattitaitoisesta henkildstosta, lupakaytannot seka tont-
timaan saatavuus asettavat toiminnalle haasteita. SRV:lle Vengja
tarjoaa hyvan mahdollisuuden hyddyntéa rakennushankkeiden koko-
naistoteutusosaamistaan. Moskovan ja Pietarin alueiden lisdksi myos
muissa ns. miljoonakaupungeissa on kysyntaa hotelli-, liike- ja toimi-
tilahankkeille.
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Hankekehitys

Tarkein tyokalumme...
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Rakennuttaja, sijoittaja
ja kayttajat voivat luottaa
onnistuneeseen lopputulok-
seen, nain myos Flamingon
rakennusprojektissa. -
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Rakentaminen

Rakentaminen p&aurakoitsijan
vastuulla projektin-
johtototeutuksella
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Selkeét pelisadnnot ja pit-
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HANKEKEHITYS

Tavoitteena oma-
kehitteisten hank-
keiden lisdaminen

Hankekehitys on yksi SRV:n liiketoiminnan
peruskivista. Innovatiivinen ja samalla
realistinen hankekehitys erottaa SRV:n
toiminnan kilpailijoiden toiminnasta.

Hankekehityksen tehtavana on tunnistaa markkinoilla olevia mahdol-
lisuuksia ja kehittdd naisté uusia hankkeita SRV:n eri liiketoiminnoille.
Yksikkd toimii innovaatiokeskuksena kehittaen laajoja, pitkékestoi-
sia hankkeita. Hankekehitys tuottaa myds toimivat maanhankinta-,
rahoitus- ja sijoitusratkaisut. Hankekehitysvaiheen jalkeen hankkeet
siirtyvat operatiivisille liiketoiminta-alueille, jotka tekevéat lahempana
rakennusvaihetta olevien hankkeiden projektikehitystyon ja toteutta-
vat varsinaisen rakentamisen.

Hankekehityksen tavoitteena on omakehitteisten hankkeiden osuu-
den voimakas kasvattaminen - v&hintédan puoleen kaikista konsernin
hankkeista. SRV:n listautuminen pdrssiin mahdollistaa maanhankin-
nan lisédmisen omaperusteisiin hankkeisiin Suomessa ja Venajalla.

Hankekehitysyksikkd hoitaa myds SRV:n asiakassuhteita erityises-
ti maanomistajien ja kiinteistdjen omistajien kanssa. Yhteistyd kunti-
en kanssa on tiivista.

Konseptoituja ratkaisuja alusta loppuun

Hankekehitys tuottaa tietyille kayttdjaryhmille suunnattuja tuote-
konsepteja. SRV:n kehittdmia tuotekonsepteja ovat muun muassa
HTC (High Tech Center), STC (Smart Tech Center) seka LBC (Logis-
tics Business Center). SRV:Ila on my8s osuus WTC-konseptin kayt-
tdoikeuksista Helsinki-Vantaan lentoaseman alueella. Tuotekonsep-
tit mahdollistavat SRV:n hankkeiden toteutuksen standardoimisen ja
tehokkuuden parantamisen.

SRV:n hankekehityksen vahvuutena on laaja sidosryhméverkosto,
seké yhtidlle tyypillinen asiakasléhtdinen, innovatiivinen, kyseenalaista-
va ja pitkdjanteinen toiminta. Hankekehitykselld on hyvéa toimialaosaa-
minen asiakkaiden liiketoiminnasta. Hankekehityksen avulla SRV hallit-
see kiinteistd- ja rakennushankkeen koko arvoketjun alusta loppuun.

VUOSIKERTOMUS 2007 SRV



HANKEKEHITYS

Hankkeita monessa vaiheessa

Hankekehityksella oli vuoden 2007 lopussa kehitteilla noin 80 hanke-
aihiota. Merkittavimpiin hankkeisiin kuuluvan Porvoon Kuninkaan-
portin rakentaminen jatkui. Keravan kaupungin kanssa toteutettavan
logistiikkakeskus Kercan kehittdminen eteni esirakentamisen valmis-
teluun. HTC Keilaniemen rakentaminen jatkui ja kolme Keilaniemen
kiinteistod myytiin vuonna 2007 saksalaiselle MEAG:Ile ja yksi Neste
Oilin Elakesaatiolle.

HTC Vermoa kehitetdan Leppavaaraan.

Jyvaskylan valtiontalon kehittdminen eteni kaupunginvaltuuston
hyvéksyttya esisopimuksen teon. Tapiolaan Karhusaarentien paalle
suunnitelluista tornitaloista on saatu Espoon kaupungilta suunnittelu-
varaus tammikuussa 2008.

Helsingin kaupunki varasi tontin rakennuksineen L&nsisatamaan
suunnitellulle Tallinkin paakonttorille ja hotellille.

Lisaksi SRV osti kesalla Vantaalta SanomaWSQOY Oyj:lle kuuluneen
6,3 hehtaarin suuruisen maa-alueen, joka mahdollistaa monipuolisen
toimitilarakentamisen Vantaankosken kehittyvélle alueelle.

Prosessien tulee tukea toimintaa

Hankekehitys tehostaa toimintaansa lisaamalla edelleen kayttaja-
asiakkaiden liiketoimintaosaamistaan, parantamalla entisestédan asi-
akkuuksien hallintaa seka tehostamalla hankkeiden kayttaja- ja sijoit-
tajamyyntia.

Hankekehityksen menestykselle on tarkead, etta prosessit on mal-
linnettu tukemaan toimintaa. Markkina-analysointia kehitetaan luo-
malla uusia toimintamalleja ja kehittamalla apuvélineita. Kaupan ja
logistiikan hankkeisiin luodaan uusia konsepteja.

SRV VUOSIKERTOMUS 2007

SRV:n asiantuntija

Hankekehitys
ylittaa rajoja

Hankekehityksen johtaminen l&htee usein pelkédn ajatuk-
sen tasolta. Tunnistetusta mahdollisuudesta syntyy idea,
ja idea kasvaa hankkeeksi. Hanketta varten on osattava
koota ryhma, joka pystyy jalostamaan siitd rakennushank-
keen. Hankkeen kaupallistaminen edellyttaa loppukaytta-
jien ja tarvittaessa myds sijoittajien |6ytamista.

SRV:n ja Keravan kaupungin yhteistythanke Kerava
Cargo Center eli Kerca on yksi suurista hankkeista, joita
hankekehitysjohtaja Jouko Poyhonen on vetanyt. Rau-
tatie- ja maantieliikenteen yhdistéava logistiikkakeskus pal-
velee my0ds Vuosaaren sataman liikennettd. Hankkeen
kehittaminen alkoi kesélla 2005 ja asemakaavan lainvoi-
maisuuden myo6ta esirakentaminen alkoi tdna vuonna.
Rakennusoikeutta 130 hehtaarin alueella on 270 000 ker-
rosneliometria.

Tilojen markkinointi tuleville kayttgjille kdynnistettiin
alkuvuodesta 2007. Logistiikkakeskus palvelee niin paa-
kaupunkiseudun kuin laajemminkin koko Etela-Suomen
alueella toimivia jakelutoimintaa ja muita logistiikkapalve-
luja tuottavia yrityksid. Rautatieyhteys Venéjélle on Ker-
can lisavaltti.

Kerca on hyvéa esimerkki SRV:n hankekehityksesta.
Tassakin tapauksessa on tiiviissé yhteistydssa kaupungin
kanssa kehitetty toimiva alue yha liséantyvan tavaraliiken-
teen tarpeisiin. Eikd SRV:n hankekehitysosaaminen rajoitu
ainoastaan Suomeen. Tie jatkuu myds Venajalle, jonne on
tarkoitus kehittda vastaavanlaisia hankkeita.




Liiketoiminta-alueet | Toimitilat
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Kantava voima...

Toimitilojen avainluvut

Liikevaihto Liikevoitto Tulouttamaton tilauskanta Osuus konsernin liikevaihdosta

62%

Osuus konsernin henkildstosta

Henkildsto 39%
2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007: 295

2006: 236

Muutos vuodesta 2006: Muutos vuodesta 2006: Muutos vuodesta 2006:
16,3 % -27,7 % 52 %




TOIMITILAT

Toimitiloja asiakkaan tarpeisiin

Vuosi 2007 oli SRV:n toimitilaliiketoiminnalle menestys. Tilauskanta kasvoi ja
sen kannattavuus parani entisestaan. SRV Mallin pitkaaikainen kehitystyo ja
panostus asiakkaiden liiketoimintaan perehtymiseen tuottivat tulosta.

SRV toimitilat toteuttaa asiakkailleen toimisto-, liike-, logistiikka- ja
kalliotilahankkeita. Toimitilaliiketoimintaan kuuluu my®ds valittujen eri-
tyiskohteiden, kuten julkishallinnon opetus- ja tutkimustilojen seka
hotellien rakentaminen.

SRV on projektijohtamisen edelldkavija Suomessa. Se tuottaa kayt-
téjan yksildllisia tarpeita vastaavia toimitilaratkaisuja. SRV toimitilo-
jen kilpailuvalttina on kiinnostavia sijoituskohteita luomalla saavutettu
sijoitusten arvonnousu seka tarveldhtdinen kayttajasuunnittelu.

Toiminnan ytimena on asiakkaiden tarpeista lahteva innovatiivinen
toiminta sekéa laajan sidosryhmaverkoston hallinta. Ammattitaitoinen
henkildkunta ja alihankkijaverkosto toteuttavat rakennushankkeet
tehokkaasti SRV Mallilla. Toimintamalli mahdollistaa my®&s joustavuu-
den ja nopean paattksenteon. SRV:n toimintamalli on parhaimmillaan
erityisen vaativissa kohteissa: mité vaativampi kohde, sitd paremmin
mallin edut tulevat esiin.

Jatkuvuutta suhteissa, tunnustusta tydsta

Jatkuvuus ja kumppanuus ovat SRV toimitilaliiketoiminnan perusele-
menttejd. Vuosia tehty asiakasyhteisty® kantaa tulosta. Valtaosa kau-
den toista tehtiin vanhoille asiakkaille.

Jatkuvuus ja kumppanuus ovat avainasioita myds suhteissa aliura-
koitsijoihin. SRV toimitiloilla on kaikki rakentamisen eri osa-alueet
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kattava 3500 urakoitsijan verkosto. Kaikki aliurakoitsijat ovat sitoutu-
neet toimimaan SRV:n ohjauksessa ja valvonnassa SRV Mallin edellyt-
tamalla tavalla.

Mittavin SRV:n vuonna 2007 kaynnissa olevista omaperusteisista
hankkeista on HTC Keilaniemi. Alueelle rakennetaan kuusi korkeata-
soista toimistorakennusta. Edellisend vuonna solmittujen sopimusten
jatkoksi SRV myi alkuvuodesta Neste Oilin Elakesaatiolle kolmannen,
niin sanotun D-talon. Elokuussa saksalainen kiinteistosijoitusyhtio
MEAG osti HTC Keilaniemen loput kolme kiinteistoa.

Yhteistydssa Keravan kaupungin kanssa toteutettavan logistiikka-
keskus Kercan kaava vahvistettiin syksylla ja hankkeen esirakentami-
sen valmistelu kdynnistyi. Porvoon Kuninkaanportissa valmistui viisi
liikerakennusta ja kahden muun liikerakennuksen tydt olivat kaynnis-
sa& vuoden lopussa. Kuninkaanportin niin sanotun keskialueen kaava
vahvistettiin ja rakennustyot aloitettiin loppuvuodesta.

SRV:n Vantaalle rakentama viihdekeskus Flamingo valittiin Raken-
nuslehden jarjestamassé kilpailussa vuoden 2007 parhaaksi raken-
nustydmaaksi Suomessa. Perusteluna oli koko rakennusprosessin
hallinta suurella ja vaativalla tydmaalla. Tuotannonsuunnittelu ja tuo-
temallin hyédyntaminen seka tyoturvallisuus ja tydmaan siisteys oli-
vat huipputasolla. Erityismaininnan tydmaa sai tilaajavastuulain toteu-
tumisesta, missé mentiin paljon lain minimivaatimuksia pidemmalle.




Etola Technologies center, Vantaa

Helsingin Meilahdessa jatkuivat Biomedicumin toisen vaiheen
rakennustyot.

SRV:II4 oli kdynnissd my®s isoja, vaativia peruskorjaushankkeita.
Helsingin yliopistolle tehty Ratakatu 6:n koulukiinteistén peruskorjaus
jatkui. Hakaniemessa aloitettiin Senaatti-kiinteistdille entisen Opetus-
hallituksen talon peruskorjaus.

Kalliorakentamisessa SRV on kasvanut viidessa vuodessa merkitta-
véksi tekijaksi padkaupunkiseudulla. Merkittdvimmat kalliorakentami-
sen hankkeet vuonna 2007 olivat Keskustan huoltotunnelin louhinta
ja Kamppiparkin laajennus. SRV toteuttaa myos Keskustan huoltotun-
nelin lantisen osan sisustusurakan. SRV toimitilat tekikin vuoden aika-
na uusia investointeja kalliorakennuskalustoon.

Vaasassa SRV osti Suomen Rehu Oy:n tehdaskiinteiston. Kaupungin
keskustan valittdméassa laheisyydessé sijaitsevaa aluetta kehitetaén
kaupan ja muiden toimitilojen alueeksi. SRV my®@s valittiin Spondan
yhteisty6kumppanina jatkokehittamaan Vaasan kaytdsta poistuvan
linja-autoaseman paikalle kaavailtua kauppakeskusta. Kauppa-alu-
een kehittdminen on kaynnissa myos Pedersoressa. Lahdessa Kaup-
pakeskus Trion peruskorjauksen ensimmaéinen vaihe valmistui mar-
raskuussa.

Omakehitteisten hankkeiden osuutta lisataan

Alkuvuodesta SRV:n talotekniikkayksikko siirrettiin lahemmaksi kon-
sernin liilketoimintayksikdita ja liitettiin osaksi toimitilaliiketoimintaa.
SRV Talotekniikka palvelee myds konsernin asunto- ja aluerakentami-
sen seké kansainvalisen liiketoiminnan projekteja.

Vuonna 2007 toimitilaliiketoiminnan kehitystyd keskittyi rakennus-
hankkeen alkuvaiheen asiakasyhteistoiminnan ja toimintaprosessien
jatkokehittamiseen, kolmiulotteisten suunnittelumallien hyodyntéami-
seen seka talotekniikan ja elinkaariasioiden hallintaan.

TOI

SRV:n asiantuntija

Suunnittelun-
ohjaus pitaa
projektin
tilanteen tasalla

MITILAT

Porvoon Kuninkaanportissa suunnittelupaallikko Liisa
Makisen tehtavana on luoda puitteet ryhmén yhteistyol-
le ja pitda se yhteisessa suunnassa. Asiakkaan toiveet ja
tarpeet on selvitettava, samoin kuin hankkeen maksajalle
sopiva kustannustaso. Tilanteen tasalla pysyminen hank-
keen edetessa vaatii jatkuvaa tehtyjen ja tulevien téiden
seka tavoitteiden kartoittamista.

Kuninkaanporttiin on rakennettu vuodesta 2001 alkaen
laajaa kaupan aluetta yhteistoiminnassa Porvoon kaupun-
gin kanssa. Maaliskuussa 2007 allekirjoitettiin Etola-yhti-
oiden kanssa urakkasopimus paaosin Etra Megacenteril-
le rakennettavasta 4700 m2:n liike- ja tuotantokiinteistdsta
Kuninkaanporttiin.

Tilaajan toiveet rakennuksen toimintojen, ulkonaén ja
nakymisen suhteen asettivat tiukat kehykset suunnittelul-
le ja kustannuksille. Kaikkia osapuolia tyydyttava ja kus-
tannuksiltaan toteutettava ratkaisu luotiin tilaajan, kayt-
téjan ja suunnittelutiimin yhteistydna. Rakennustyot
kaynnistettiin huhtikuussa 2007 ja rakennus luovutetaan
Etra Megacenterin kayttdon helmikuussa 2008.

Kuninkaanportin liikerakennuksen suunnittelun aikana
Etola-yhtiéiden kanssa aloiteltiin jo toistakin rakennuspro-
jektia, joten menestyksekkaalla yhteistyolla on edessaan
valoisat nakymét.

VUOSIKERTOMUS 2007
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Vuoden 2008 kehityshankkeilla pyritaén edelleen tehostamaan toi-
mintaa syventamalla yhteistoimintaa konsernin eri toimintojen kans-
sa. Omakehitteisten hankkeiden osuuden lisé&minen tuo mukanaan
suunnittelunohjauksen, erityisesti kayttajasuunnittelun seka projektin
alkuvaiheen hallinnan jatkokehittamista. Hankintatoimen kehittami-
seen panostetaan erityisesti kansainvélisten hankintojen osalta.

SRV toimitilat ennakoi selvaa kasvua myds vuonna 2008. Liike-
tilarakentamiselle on edelleen runsaasti kysyntéé, samoin hotelleille.
Logistiikkatilojen kysynté on paakaupunkiseudulla vahvassa kasvus-
sa ja kalliorakentamisen nakymaét ovat lupaavat. Asetettujen kasvuta-
voitteiden saavuttaminen edellyttaa kuitenkin voimakasta rekrytointia
ja organisaation maaratietoista vahvistamista.

Millainen on tulevaisuuden toimitila?
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Yritysten toimitila-ajattelu muuttui 1990-luvulla paljon. Kéytavis-
té ja niiden varrella olevien koppikonttorien rivistdista luovuttiin. Kes-
keiseksi muodostui tilojen toiminnallisuus ja taloudellisuus. Yrityksen
toimitila muuttui valineeksi, jolla vaikutetaan tiedonkulkuun, tehdaan
hierarkiat tai niiden puuttuminen nékyvéksi ja synkronoidaan toiminto-
ja toistensa yhteyteen.

Tietoyrityksessa tyontekijat ovat keskeisin resurssi. Tyontekijoiden
tyytyvaisyys, pitkajanteinen sitoutuminen ja tydn tuottavuus ovat orga-
nisaatiolle tarkeita. Tydymparistd on tassa merkittéva tekija.

Millainen sitten on suomalainen tulevaisuuden toimitila? Ennustami-
nen on vaikeaa, mutta yhden ennusteen uskallan tehdé. Viisitoista vuot-
ta sitten uskottiin telekommunikaation kehityksen irrottavan tydn ja sen
tekemisen paikan vuosituhantisen kahleen. Sen uskottiin havittavan toi-
miston. Toisin kuitenkin kavi. Karkiyritykset eivét suinkaan hajasijoitta-
neet tyontekijéitddn mummon mokkeihin, vaan painvastoin keskittivat
vakensa suuriin keskuksiin, muiden saman alan yritysten naapuriksi.

Ennusteeni on, etta toimisto ei tule katoamaan. Syy téahén on se,
etté tietotyd ei ole bittien naplaamisté. Kasvokkaisella vuorovaikutuksel-
la on suuri merkitys innovaatioiden synnylle, ja Suomen menestyminen
riippuu mita suurimmassa méarin kyvystamme innovoida.

Toimitilat tulevat kuitenkin muuttumaan. Henkilokohtaisista tyopis-
teisté tuskin luovutaan, mutta ne sijaitsevat avoimemmissa tiloissa kuin

Vuoden 2007 merkittavia hankkeita

Hankkeen nimi Tyyppi  Paikkakunta Valmistumisaika
Keskustan huoltotunneli ja Kamppi- c Helsinki 2008
parkin laajennus
Kaukohuolinta @ Tuusula 2007
Kuninkaanportti — Porvoo 2007-2008

IBI 11, Hong Kong

Isku, Hirvox

Autosalpa Porvoo

I1BI, Porvoo |

Etra

IBI 111
Biomedicum 2 Helsinki 2008
Sahkotalo* = Helsinki 2007
Kauppakeskus TRIO, 1. vaihe* = Lahti 2007
Nokia Kara Mid Point Espoo 2008
Hakaniemenranta 6* Helsinki 2008
Viihdekeskus Flamingo @ Vantaa 2008
HTC Keilaniemi ja NesteOil HQ Espoo 2008-2009

Toimisto Liiketila @ Hotelli ja kylpyla °Ka|liorakentaminen

@ Logistiikkakeskus Tutkimus- ja opetustiloja  *peruskorjaus

BTl
MR T MW

J

yhden hengen huoneissa. Ne heijastelevat voimakkaasti haltijansa per-
soonallisuutta. Tyon liikkkuvuus lisdéntyy. Ty6té tehdaan paljon muualla-
kin kuin oman yrityksen tiloissa.

Aikaisemmin koti ja tyopaikka pidettiin tiukasti erillaén. Nain ei ole
tulevaisuudessa. Lapset ja lemmikkieldimet otetaan mukaan tyopaikal-
le. Padosa ruokailusta tapahtuu tydpaikalla. Talo tarjoaa gourmet-ruokaa
eika ravintoloissa ole kassoja.

Keskittyminen kasvukeskuksiin jatkuu Suomessa. Keskukset myos
laajenevat. Helsingin vaikutusalue ulottuu jo nyt Himeenlinnaan ja Lah-
teen asti. Kodin ja tydpaikan véliset etaisyydet kasvavat ja myos liiken-
teen ruuhkautuminen pidentaa tyématka-aikoja.

Kérkiyritykset vastaavat n haasteeseen kahdella tavalla. Tyonte-
kijat haetaan kotoa ja heidat viedaan kotiin yrityksen pikkubussilla, joka
on sisustettu toimistoksi. Tyomatkat luetaan tydajaksi. Satelliittitoimistot
lisdantyvat. Voin jarjestéda Porvoon neuvotteluni tietyksi paivaksi ja tyds-
kennella niiden véliset tunnit Porvoon satelliitissamme.

Kilpailu nuorista osaajista tulee olemaan todella kovaa. Tarkeimpana
kilpailuvalttina ei tule olemaan raha vaan se, etté tydpaikalle on kiva tulla.

Hannu I. Miettinen, dosentti, projektijohtaja, SRV
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Asunto- ja alueliiketoiminnan avainluvut

Liikevaihto Liikevoitto Tulouttamaton tilauskanta

2007 2006 2007 2006 2007 2006

Muutos vuodesta 2006: Muutos vuodesta 2006: Muutos vuodesta 2006:
18,1 % 109,1 % 13,1 %
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Osuus konsernin liikevaihdosta

Osuus konsernin henkilostosta

Henkildsto
2007: 275
2006: 293

29%

34%




ASUNTO- JA ALUELIIKETOIMINTA

aluelilketoiminnassa

SRV:n asunto- ja alueliiketoiminta on asiakaslahtoisten, omaperusteisten
rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja. Se on

my6s arvostettu kumppani yhteistyo- ja neuvotteluprojekteissa

seka luotettava urakoitsija. Perusajatuksena on tarjota oikea tuote
oikealle asiakkaalle, oikealla hinnalla ja oikealla tontilla.

Asunto- ja alueliiketoiminta keskittyy paakaupunkiseudulle seka tarkeim-
piin kasvukeskuksiin. Alueyhtiét toimivat Tampereella, Turussa, Jyvasky-
lassé, Lappeenrannassa ja Joensuussa. Ouluun perustettu aluetoimisto
SRV Pohjois-Suomi aloitti toimintansa maaliskuun 2008 alussa.

Vuonna 2007 SRV:n asunto- ja alueliiketoiminta kasvoi voimakkaas-
ti ja tulos parani huomattavasti. Tulosparannukseen vaikuttivat erityises-
ti isojen kerrostalokohteiden hyvé menekki sekéa painopisteen siirtyminen
suurempiin projekteihin ja tasokkaisiin kerrostalokohteisiin.

Painopiste padkaupunkiseudulla

Vuonna 2007 myytiin yhteensa 288 omaperusteista asuntoa ja kayn-
nistettiin 363 omaperusteisen asunnon rakentaminen. Vuoden lopus-
sa rakenteilla oli 415 asuntoa. Valmistuneita myymattémia asunto-
ja oli 80.

Korkeatasoinen Eiran Kommodori valmistui joulukuussa Helsingin
Eiranrantaan. Vantaan Marsalkan 113 asuntoa valmistuivat marras-
kuussa Martinlaaksossa. SRV osti kesédkuussa Helsingin T66l6n Osca-
rin tontin Leppéasuon korttelista. 65 korkeatasoisen keskusta-asunnon
rakentaminen aloitettiin loppuvuodesta. Espoon Vallikallioon Keha I:n
varteen nékyvalle paikalle rakennettavan 67 asunnon Vallikallion Hel-
men ensimmainen vaihe kaynnistyi syksylla.

SRV VUOSIKERTOMUS 2007

Urakkakohteina SRV rakentaa Nayttelijdiden vanhuudenkotisaatio ry:Ille
senioriasuntoja Munkkiniemeen seka toteuttaa Kiinteistdé Oy Arkadianka-
tu 28:n ja Kyltericampuksen peruskorjauksen ja uudisrakennuksen.

SRV teki kesékuussa kiinteistokaupan esisopimuksen Parker Hanni-
fin Oy:n rakennuksista ja tontista Vantaan Pakkalassa. Tavoitteena on
toteuttaa alueelle 5 800 kerrosnelidmetria asuntoja.

SRV on mukana Espoon Perusmaessa luonnonlaheisen kaupunkiky-
lan suunnittelussa, kehittdmisessa ja rakentamisessa yhdessa Espoon
kaupungin, Asuntosaation ja muiden rakentajien kanssa. Martinlaak-
soon on suunnitteilla liilkekeskus ja asuntoyhtié Martinmuuri. SRV:Il&
on lisaksi kehityshankkeita Marja-Vantaan alueella.

Asiakaskeskeisyytté ja tuotteiden
konseptointia kehitetaan

Asunto- ja alueliiketoiminnan tavoitteena on oman tuotannon osuu-
den lisddminen ja hankekoon kasvattaminen erityisesti paakau-
punkiseudulla. SRV tehostaa asuntorakentamistaan konseptoimalla
tuotteensa. Myds asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia asuntojen rat-
kaisuihin lisatééan.




Eiran Kommodori, Helsinki

Vuonna 2008 kehitetdan edelleen asiakaspalvelua ja jalkautetaan
kehitetyt konseptit. SRV on mukana asumisen tutkimuksen ja asumi-
sen liiketoiminnan 24Living-innovaatioprojektissa.

Aluetoiminta on monipuolista

SRV Keski-Suomi

Vuoden 2007 aikana valmistuivat Jyvaskylan Seudun Nuorisoasunnoil-
le rakennetut Asemapaallikén Talo ja Hakkisen késityodlaiskyla, Ori-
veden Puistolanhovi, Jyvéskylan Yliopiston Ylioppilaskunnan Q-Talon
peruskorjaus sekd UPM-Kymmenelle rakennettu kuidun talteenoton
laajennus. Perustajaurakointikohteina aloitettiin 50 kerrostaloasunnon
rakentaminen.

Jyvéaskylén Valtiontalon hankkeen kehittdaminen sisaltda kaupun-
gin ydinkeskustassa laajan hankekokonaisuuden, johon tulee liiketilo-
ja, toimitiloja ja asuntoja. Seppalaan toteutettava liilkerakennus seké
ensimmaisen vaiheen asuntorakentaminen on tarkoitus kaynnistaa
loppuvuodesta 2008.

SRV Lounais-Suomi

Perustajaurakointikohteina rakennettiin Kaarinaan 31 rivitaloasuntoa,
joista osa valmistuu vuoden 2008 alussa. Turun keskustaan rakennet-
tiin 52:n asunnon kerrostaloa. YH Lansi Oy:n kanssa solmittiin urak-
kasopimus Asunto Oy Turun Perennakadusta, johon valmistuu 88
asuntoa. Urakkakohteista valmistuivat Mako Oy:n teollisuustalo, Sato
Rakennuttajat Oy:n Perennapiha ja Turun Autohalli.

Pirkanmaan Projektitoimi

Vuonna 2007 valmistui 122 asuntoa Pirkkalaan, Kangasalle ja Yljar-
velle. Pirkanmaan AVO-Asunnot Oy:lle rakennettiin Tampereen Raho-
laan 17 asunnon pari/rivitalokohde ja Orivedelle 20 asunnon kerros-
talokohde ja kaynnistettiin 98 asumisoikeusasunnon rakentaminen.
Kangasalla kéynnistyi 12 rivitaloasunnon perustajaurakointikohde.
Vuoden lopussa myytiin Pirkanmaan Osuuskaupalle maa-alue liikera-
kentamista varten ja solmittiin sopimus kohteen rakentamisesta.

ASUNTO- JA ALUELIIKETOIMINTA

SRV:n asiantuntija

Keskusta-
rakentamisessa
korostuu
logistiikan hallinta

Vantaan Martinlaaksoon rakennettu As Oy Vantaan Mar-
salkka oli haluttu asuinpaikka jo ennen valmistumistaan.
Auno Mutikainen vastasi tyopaallikon ominaisuudessa
kohteen tydmaasta, hankinnoista sek& aikataulun ja kus-
tannusten valvonnasta.

SRV Westerlund Oy:n perustajaurakointikohteen tyot
kaynnistyivat marraskuussa 2005, kun Ty&terveyslaitok-
sen pitkaan tyhjillaén seissyt toimistorakennus oli ensin
purettu alta pois. Varsinaiset rakennustyoét aloitettiin tam-
mikuussa 2006. Erityiseksi haasteeksi osoittautui tontin
pieni koko, joka asetti vaatimuksia logistiikalle. Tavaraa ei
voinut varastoida kohteessa, joten tavaratoimitukset edel-
lyttivat tarkkaa suunnittelua ja juuri oikeaan aikaan tehta-
via toimituksia.

Vantaan Marsalkka on neliportainen, 5-8 kerroksinen
talo. Siihen kuuluu liséksi erillinen pysakdintikansi. Sijain-
ti rautatieaseman ja muiden palveluiden léheisyydessa on
erinomainen.

Kohde otettiin kdyttédn syyskuussa 2007. Asuntojen
myynti eteni rakentamisen aikana niin ripeasti, ett& kohteen
valmistuessa vapaita asuntoja oli jéljell& ainoastaan kolme.

VUOSIKERTOMUS 2007 SRV




Rakennusliike Erkki Huhdanpaa

Vuonna 2007 rakennettiin 128 asuntoa Tampereelle, Nokialle ja YI6-
jarvelle seka huolto- ja varastotilat Niinisalon varuskuntaan. Lisaksi
kaynnistyi seitseméan asuntohankkeen suunnittelu Tampereelle, Noki-
alle ja Kangasalle. Rakennusliike Erkki Huhdanpaa on myds muka-
na kaavoitushankkeissa Tampereen kaupungin ja Kangasalan kun-
nan kanssa.

Rakennusliike Purmonen

Joensuussa valmistui 8 omaperusteista asuntoa ja Marjalan Sauna-
rannan 18 asunnon rakentaminen kaynnistyi. Tahkolle valmistui 26
huoneiston kerrostalo ja kaynnissa oli kymmenen hirsisen lomaraken-
nuksen rakentaminen. Talvivaara Projekti Oy:lle rakennettiin Sotka-
moon kaivoskonttoria, joka valmistuu toukokuussa 2008. Kaynnissa
olivat myds Keslan paéakonttorin laajennustyot.

SRV Kaakkois-Suomi rakensi vuonna 2007 paaasiassa urakkakoh-
teina toimitiloja. Merkittavimmat olivat lasikuituveneitéd valmistavan
Esmarin Oy:n tuotantohalli Savonlinnassa, Oy Etola Ab:n Lahden toi-
mintakeskus, John Nurmisen Vainikkalan terminaali seké teollisuusti-
loja Finnsementti Oy:lle. Valki-projektiin rakennettiin Valkeakoskelle
valkaisimon laajennus ja Onniselle liiketila Lahteen. Lappeenrannassa
SRV rakensi kalankasittelylaitoksen seka Laattapisteen liiketilan. Lau-
ritsalasta SRV osti tontin kerrostalon rakentamiseen.

Vuoden 2007 merkittavia hankkeita

Hankkeen nimi Tyyppi  Paikkakunta Valmistumisaika
As Oy Vierumaen Summertime 6 Vieruméaki 2007
As Oy Vantaan Marsalkka Vantaa 2007
As Oy Helsingin Eerikinkatu 41* Helsinki 2007
As Oy Eiran Kommodori Helsinki 2007
Ulrikanpuisto @ Vantaa 2007-2009
As Oy Espoon Vallikallion Helmi Espoo 2009
As Oy Vantaan Kapteeni Vantaa 2008
As Oy Helsingin T6616n Oscar Helsinki 2009
As Oy Helsingin Thalianrinne Helsinki 2008

Kerrostaloasuntoja @ Rivitaloja Paritaloja

e Vapaa-ajan asuntoja  *peruskorjaus

Tulevaisuuden koti toimii kaikissa elamanvaiheissa

Individualismi on ihmisen perusoikeus, myds asumisessa. Tarpeet
vaihtelevat eri elaméantilanteiden mukaan ja tulevaisuuden asunnot ovat
pelkkien seinien sijaan tukikohtia ihmisten yksiléllisten tarpeiden toteut-
tamisessa. Kodeista tulee vuorovaikutteisia tukikohtia, joissa asukkaat
voivat keraté voimia.

Kaupungistumisen kuumina vuosina, 1960—70 -luvuilla rakennet-
tiin suuria nukkumal&hiéita kaupunkien yhteyteen. Pelkkaan asumiseen
keskittyneista alueista ei kehkeytynyt virkeité urbaaneja kylayhteistja
kuten kuviteltiin, vaan alueet olivat tyhjiné péivisin, palveluita ei kaytet-
ty, ostokset tehtiin tydmatkan varrella automarketeissa ja niin palvelura-
kenne kuihtui vahitellen pois.

— L&htokohta oli vaara, toteaa professori Juhani Suominen Taidete-
ollisesta korkeakoulusta. — Asuinlahididen sijaan tulisi suunnitella asuin-
yhteis6ja, joissa sekoittuvat tydpaikat ja asunnot seka erilaisia palvelu-
ja tarvitsevat ihmiset. Palveluvalikoiman téytyy olla monipuolinen, koska
tarpeet vaihtelevat iasté ja elamantilanteesta riippuen.

Tallainen ajattelu on tavallaan paluuta kylayhteiséihin, joissa ihmiset
ja palvelut tukevat toisiaan ja joissa yhteiso tukee asukkaidensa identi-
teettia. Myos monimuotoiset kaupungit ovat eréanlaisia suuria ja suvait-
sevaisia yhteisoja — olisi tarkeaa sailyttda ne seka asumis- etta toi-
mistokaytodssa. Liikekeskustoja voisi piristad vaikka Tukholman malliin,
esimerkiksi rakentamalla toimistorakennusten katoille rivitaloja.

Myds energiankayton hillitsemisella on merkitysta tulevaisuuden
rakentamisessa. Tekniset ratkaisut veden- ja sahkénkulutuksen véhen-
tamiseksi ovat jo olemassa ja itse rakentamisessa tarvitaan "vain enem-

—

man villoja”, kuten Juhani Suominen toteaa.

— Ehka vielakin enemmaén saastettaisiin energiaa jo silla, etta ei kan-
nustettaisi ihmisia ajamaan tavaran perassa kilometrikaupalla, vaan pal-
velut tosiaan loytyisivat lahelta kuluttajia. Esimerkiksi nettikauppa on
erittain ymparistdystavallinen ostosvaline ja sen kaytto lisdantyy toivot-
tavasti vield paljon nykyistd enemman.

Asunto on ihmisille tarkea tukikohta, jossa rentoudutaan ja kerataan
voimia tuleviin koitoksiin. Asunnoista tulee tulevaisuudessa entista yksi-
I6llisempid, kayttajiadn kuvastavia ja myods elamyksellisia. Jokainen saa
rahoilleen vastinetta raataloityjen ratkaisujen muodossa, asunnot muun-
tuvat tarpeen mukaan ja niiden on ymmarrettava paremmin kayttajiaan.

Tulevaisuuden asuntotuotanto on holistista, asukkaille tarjotaan tek-
nologia, palvelut ja ympéristo — siis koko paketti sen sijaan, etta tarjot-
taisiin vain asuntoja ja taloja. Esimerkkeja tallaisesta suunnittelusta on
Suomisen mukaan erityisesti tulevaisuuden asumisen mallimaissa Yhdys-
valloissa ja Etelé-Koreassa, joissa kaavoitus- ja maankayttéviranomaiset
ovat ymmaértéaneet muuttuvan maailman ja yksilon tarpeet.

— Tallaista viranomaisista kumpuavaa kaukon&kdisyytta toivoisin
my6s Suomeen.

Professori Juhani Suominen, Taik/MIT, johtaa Taideteollisen korkea-
koulun alullepanemaa 24Living -projektia, jossa pohditaan tulevaisuu-
den asumista elinkaariajattelun pohjalta. Yksi projektiin osallistuvista
yrityksista on SRV.
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Kansainvalisen toiminnan avainluvut

Liikevaihto Liikevoitto Tulouttamaton tilauskanta Osuus konsernin liikevaihdosta

9%
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53,2 . -
11,6 Henkil6sto 15%
2007 2006 2007 2006 2007: 114
2006: 87

Muutos vuodesta 2006: Muutos vuodesta 2006:
19,4 % 341,3 %
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Verkostoja ja nopeutta
kansainvalisessa toiminnassa
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SRV International on luotettava hankkeiden kokonaistoteuttaja, jonka kilpailuetuna
on paikallisten markkinoiden ja liiketoimintaympariston syvallinen tuntemus seka

innovatiiviset ratkaisut.

SRV International toimii kiinteistohankkeiden kehittdjana ja projektin-
johtourakoitsijana Venajan ja Baltian markkinoilla. Venjalla SRV on
erikoistunut kauppakeskusten, toimistojen, hotellien seka erilaisten
tuotanto- ja logistiikkatilojen kehittdmiseen ja rakentamiseen. Baltias-
sa SRV toimii liséksi asuntomarkkinoilla.

SRV International toteuttaa hankkeet asiakasléhtdisesti raataloi-
tyina tai omina kehityshankkeinaan. SRV:n kansainvalinen toiminta
perustuu verkostoitumiseen paikallisten yhteistyokumppaneiden kans-
sa. Taméa mahdollistaa hankkeiden nopean kdynnistamisen. Paikalliset
yritykset toimivat rakentamisen alihankkijoina ja suunnittelukumppa-
neina. Toimintamallin ansiosta SRV Internationalin toiminta ei my6s-
k&aan rajoitu tietylle maantieteelliselle alueelle. Hankkeita voidaan
kaynnistaa lyhyessa ajassa myos uusilla alueilla.

Hankkeita Venajalla, Virossa ja Latviassa

Moskovassa aloitettiin tilikaudella Etmia Il -hankkeen rakennustyot. Mos-
kovan keskustaan rakennettava toimisto- ja pysakdintitalo on jatkoa
samalle tontille vuonna 2002 valmistuneelle ensimmaiselle vaiheelle. SRV

SRV VUOSIKERTOMUS 2007

toimii hankkeessa osaomistajana ja projektinjohtourakoitsijana. SRV:n
omistusosuus on 50 prosenttia.

Pietarissa SRV saneerasi tilikaudella pitkaaikaisen yhteistydbkumppanin-
sa Rezidor-konsernin operoimia Pulkovskaja ja Pribaltiskaja -hotelleja.

Vuoden 2007 merkittévia hankkeita Venajalla oli myds LenExpon
erittéin tiukalla aikataululla tehty laajennus Pietarissa. Hanke oli ensi-
arvoisen tarked Pietarin 11. kansainvalisen talousfoorumin onnistumi-
selle. SRV valittiin laajennuksen toteuttajaksi erinomaisten referenssi-
en ja vakiintuneiden liikesuhteiden ansiosta.

Papulanniemen asuntoalueen rakentaminen Viipurissa alkoi kesa-
kuussa ja asuntojen myynti kdynnistyi loppuvuodesta. Vuoden 2010
loppuun mennessé alueelle on suunniteltu rakennettavan seitseman
kerrostaloa, kaksi neljan asunnon rivitaloa, kaksi paritaloa ja nelja
omakotitaloa — yhteensa noin 300 asuntoa. Ensimmaisessa vaiheessa
alueelle rakennetaan 38 asuntoa.

SRV laajensi tilivuoden aikana kauppakeskusosaamistaan myds
Moskovan alueelle. SRV osti yhdessa Kiinteistdsijoitusyhtio Vicus Oy:n
kanssa Mytischin kaupungista liike- ja toimistorakennustontin. Yli
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Mytischin monitoimikauppakeskus, Moskovan alue

100 000 neliametrin monitoimikauppakeskuksen suunnittelu tontille,
rakentamisen valmistelu ja vuokralaisten haku kaynnistyivat vuoden
2007 aikana. Kahdessa vaiheessa toteutettavan rakentamisen on arvi-
oitu alkavan vuonna 2008.

Virossa SRV toimii myds asuntorakentajana. Vuoden 2007 aikana
Virossa kaynnistettiin 48 uuden omaperusteisen asunnon rakentaminen.

Tartossa aloitettiin yhteisprojekti Facio Ehitusen kanssa. SRV:Ila
on kaupungissa tontti seitsemalle kerrostalolle, joista ensimmaisen
rakentaminen aloitettiin keséalla. Talojen arkkitehtuuri on poikkeuksel-
lisen modernia.

Virossa rakennettiin Oriola KD:lle vuokrattu logistiikkakeskus, joka
valmistui vuoden vaihteessa. Kohde myytiin Evlin kiinteistépaaoma-
rahasto EPI Baltic | Oy:lle loppuvuodesta. Inchcape Motorsille raken-
nettiin autotaloa Tallinnassa. Veikko Laine Oy:n toimitilat valmistui-
vat alkuvuonna.

Latviassa toteutettiin hankkeita HRX:lle, Beweshipille seka Latvijas
Finierikselle. Kesko Agro -myymala Riikassa valmistui alkuvuonna.

Baltian merkittavimmat kehityshankkeet ovat Liepaja Trade Park
Latviassa ja logistiikkakeskus Saue Virossa.

Venajalla kasvu jatkuu, Baltiassa
markkinatilanne ohjaa toimintaa

Venajan talouden voimakkaan kasvun ennustetaan jatkuvan. Kansan-
talouden kasvu on johtanut myos kulutuskysynnan kasvuun. Venajalla
ja muissa IVY-maissa avautuvat kaupungit ja markkinat muodostavat
suomalaisille yrityksille uusia houkuttelevia alueita. SRV selvittdad myds
mahdollisuuksia laajentaa toimintaansa maantieteellisesti uusille alu-
eille. Ven&jalla SRV on varautunut lishdmé&an investointeja hankkeisiin.

SRV:n asiantuntija

Kokemus ja
verkostoituminen
ovat valttia
Venajalla

SRV Russia Oy:n toimitusjohtaja Veli-Matti Kullas on
tydskennellyt paatoimisesti Venajalla hankekehitykses-
sé ja rakentamisessa yli 10 vuotta, joista viimeiset nelja
SRV:n palveluksessa. Toimintaymparisto on tullut tutuk-
si, mutta pysyakseen mukana lainséadannén ja markki-
noiden nopeassa kehityksessa on myos jatkuvasti opitta-
va uutta.

Kéaytantona on luoda hankkeita varten omat projekti-
yhtiét, joten yhteistybkumppanit vaihtuvat projekteittain.
Venajalla keratyn laajan ja pitkdn kokemuksen myota pai-
kallisia yhteistybkumppaneita onkin kertynyt mittava ver-
kosto, josta l0ytyvat oikeat tekijat kuhunkin projektiin.

Yhdessé néista projekteista rakennetaan parhail-
laan Moskovan keskustan valittomaan laheisyyteen noin
14 000 m?:n toimisto- ja parkkitalokompleksia. Kullas
istuu projektiyhtion hallituksessa ja vastaa kokonaisval-
taisesti hankkeesta. Haastavinta projektissa oli Kullaksen
mukaan projektin lupavaihe, joka kesti yli kaksi vuotta.

Venajalla rakentamisessa on nahtévissa edelleen voi-
makasta kasvua, kun suomalaisyhtiét ja muut lansimaiset
yritykset lisdavat toimintaansa maassa. Toisaalta kohtei-
den vuokralaisiin kuuluu my6ds yha enemman venalai-
sié yrityksid. Yksi Kullaksen seuraavista haasteista odot-
taa Moskovassa: Mytischin monitoimikeskus on mittava ja
mielenkiintoinen hanke.
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Baltian pitka ja voimakas taloudellinen nousu on taittunut erityises-
ti kiinteistdmarkkinoilla. Varsinkin asuntokauppa hiljeni vuoden aikana
merkittévasti. Liiketilarakentaminen sen sijaan jatkuu edelleen vilkkaana.

SRV onnistui hyvan markkinatuntemuksensa ansiosta ennakoimaan
Baltian asuntomarkkinoiden hiljenemisen, eika suuria asuntokohtei-
ta ollut rakenteilla vuoden 2007 aikana. SRV seuraa alueen asunto-
rakentamisen kehitysta ja aloittaa uusia kohteita vasta markkinoiden
vilkastuessa uudelleen. Liiketilojen rakentamista jatketaan aktiivises-
ti. SRV on saanut hyvén jalansijan Baltiassa ja panostusta markkinoil-
le jatketaan niin keskipitkalla kuin pitkallakin tahtaimella.

Vendja. Menestyksen suunta

w -

Jotta voitaisiin ennustaa Venégjan taloudellisen kehityksen nakymia,
taytyy ensin vastata kysymykseen, miké on sen rooli maailmantalou-
dessa luonnonvarojen tuottajan osan liséksi. Mielestani kahta globaa-
lia strategista trendia voidaan korostaa Venajan taloudessa; energia- ja
kuljetusinfrastruktuuria.

Energiatalouden kehittaminen késittas
ennennakeméattoman suurta megaprojektia:

- nykyisten, Vengjan energiatalouden perustan muodostavien tuo-
tantolaitosten ja siirtoverkkojen tekninen modernisointi ja peruskorjaus

- ydinvoiman kehitysohjelma, joka kasittéaa vahintaédn 100 uuden
ydinvoimalaitosyksikdn rakentamisen seuraavien 12 vuoden aikana.

Yll& mainittujen ohjelmien tarkoituksena on varmistaa Vené&jén talou-
den tarpeiden tyydyttaminen ja tuottaa korkealaatuista energiaa vien-
tiin muihin maihin.

Liikenneinfrastruktuurin kehittaminen tarkoittaa mannertenvalis-
ten liikennereittien luomista, jotka yhdistaisivat maitse Euroopan ja Aasi-
an markkinat ja mahdollistaisivat my6s Siperian ja Kaukoidan etéisten alu-

ksi kustannuksiltaan

Vuoden 2007 merkittavia hankkeita

Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta Valmistumisaika
Venaja
Etmia Il Moskova 2008
Park Inn Pribaltijskaja * @ Pietari 2008
Mytischin kauppa-, viihde- Mytischi, 2010
ja toimistokeskus Moskovan

alue
Papula @ Viipuri 2008-2010
Viro
Oriola @ Tallinna 2007
Joekaare, I-vaihe @ Tarto 2008
Latvia
Latvijas Finieris, I1-vaihe G Rezekne 2007
Beweship @ Marupe 2007

Toimisto ‘Liiketila @Hoteui @Logistiikkakeskus

@ Asuntoja @Teollisuuskohde *peruskorjaus

eiden ja niiden luonnonvarojen saavutettavuuden. Liikennereittien tulisi
kéasittaa — perinteisten putkilinjojen lisaksi — paakaapeliverkot ja mika viela
tarkeampaa vaylat, jotka mahdollistavat nopeat kansainvaliset kuljetukset.

Naemme Venajan mahdollisen roolin olevan liikenteen ja energian
yhdistaja toisaalta Euroopan Unionin ja toisaalta Aasian maiden, ennen
kaikkea Kiinan, Japanin, Korean ja Intian vélilla. Energia- ja kuljetusalo-
jen talouskeskittymét ovat kone-, vuori- ja muun teollisuuden tuotteiden
suurkuluttajia. Naiden keskittymien modernisointi muodostaa vahvan
perustan sijoittajien houkuttelemiseksi talle aluksi Venajan siséisille mar-
kinnoille keskittyvélle teollisuuden alalle.

Taten maailmantalouden trendeista riippumatta Ve a voi-
daan odottaa valtavaa investointiboomia vuosina 2010-2020. Boomi on
ennennakematdn sen historiassa.

Y. Derevianko, Taloustieteiden lisensiaatti, rehtori/IBI (International
Banking Institute), Pietari




RAKENNUSTERMISTO

Rakennustermisto

Perinteinen Kilpailu-urakointi — rakennuttaja suunnitteluttaa
hankkeen itse ja valitsee rakennusurakoitsijan tarjouskilpailun perus-
teella.

Perustajaurakointi tai omaperusteinen tuotanto — rakenta-
va yhtié hankkii tontin, suunnittelee, rakentaa ja markkinoi kohteen
itse.

Projektinjohtourakointi — projektinjohtourakoitsija toimii koh-
teessa paaurakoitsijan vastuulla. Rakentaminen jaetaan p&aosin ali-
urakoihin ja suunnittelua ja rakentamista toteutetaan usein samanai-
kaisesti limittain.

Yhteistoimintarakentaminen — toimintatapa, jossa rakennuskoh-
detta suunnitellaan ja toteutetaan jatkuvasti asiakkaiden tarpeiden
mukaan yhteistydssa asiakkaan kanssa.

Omakehitteiset hankkeet — rakentava yhti¢ kehittdd hankkeen
alusta lahtien ja toteuttaa sen asiakkaiden tarpeiden mukaan.
TR-mittaus ja TR-luku — Talonrakentamisen turvallisuusmittaus ja
mittausindeksi (max. 100 %).

|
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HENKILOSTO

Osaavan henkiloston

kehittamiseen panostetaan

SRV:n menestyksen avaimena ovat innostuneet, osaavat ja sitoutuneet ihmiset.
Henkildstotoiminnon tehtdvana on I0ytaa ja pitdd patevimmat osaajat, ja
toisaalta my6s kasvattaa ja kehittaa uusia ammattilaisia oman talon sisalla.

Hankkeiden kehittamiseen osallistuvat henkilét, projektien johto-
henkil6t ja erilaiset rakentamisen erikoisammattilaiset muodostavat
yhden térkeimmista SRV:n ydinosaajien joukoista. SRV aikoo saada
ja pitaa patevimmat osaajat riveissaan olemalla alansa edellakavija
ja kehittamalla organisaatiota seka johtamisjarjestelmid, panostaen
samalla yksildllisyyden huomioimiseen johtamisessa. Asiantuntijaor-
ganisaation menestys on vahvasti riippuvainen henkiléstén osaami-
sesta ja tahdosta.

SRV:n tehtavana on varmistaa ammattitaitoisen henkiloston saa-
tavuus ja osaamistaso niin, ettd SRV pystyy vastaamaan hankkeiden
vaihtuvaan resurssi- ja osaamistarpeeseen. Haasteena on osata enna-
koida myos sellaisen osaamisen tarve, jota tarvitaan innovatiivisessa
ja asiakkaiden tarpeita ennakoivassa hankkeiden kehittdmisessa.

Asiantuntijat omasta talosta

Kun tavoite SRV:n henkildstdtoiminnolle oli vuonna 2006 resurssien
varmistus, asetettiin vuonna 2007 paamaaraksi osaamisen kehittami-
nen SRV:n aidoksi kilpailutekijéksi.

SRV VUOSIKERTOMUS 2007

Konserni haluaa itse kasvattaa ja l6ytéé osaajia vaativiin ja tulos-
vastuullisiin asiantuntijatehtéviin SRV:n sisalla. Vaikka SRV on pérs-
siyhtiona suhteellisen pieni, haluaa se olla houkutteleva tyonantaja
niille, jotka téhtaavat alansa parhaiksi, muista erottuviksi asiantun-
tijoiksi. Matala organisaatio, nopea paatoksenteko ja yrittajahen-
ki kuvaavat SRV:ta ty6nantajana. Henkilostolla on mahdollisuus olla
mukana kehittdmassa ja vaikuttamassa lopputulokseen enemman
kuin perinteisessa urakoinnissa. SRV:n arvot tdsmennettiin yhteis-
tyossé henkiloston edustajien kanssa vastaamaan yrityksen strategiaa
ja ne julkistettiin vuoden 2007 lopussa. Arvot ovat mukana ohjaamas-
sa tyossa kehittymista ja ammattiylpeytta.

Henkilostotyota yhtenaistettiin

Organisaatiorakenteen kehittdmisen myo6ta johtamiskaytantdja on voi-
tu yhdenmukaistaa entisestaan. Liiketoiminta-alueisiin pohjautuva orga-
nisaatiorakenne luo uusia mahdollisuuksia my6s hyvien kaytantojen siir-
tamiseen konsernin sisalla. Muun muassa koulutustarpeiden kartoitusta
on keskitetty ja yhdenmukaistettu siten, etta koulutusten organisointi
palvelee entistd paremmin koko konsernia.




Vuoden 2006 henkildstokyselyn tulokset kaytiin alkuvuodesta lapi
pienryhmissé ja niiden pohjalta on laadittu yksikkdkohtaiset toiminta-
suunnitelmat vuodelle 2007. Vuoden 2007 henkildstokysely toteutet-
tiin loppuvuonna ja se laajeni kattamaan konsernin koko henkiléston
niin Suomessa, Venajalla kuin Baltiassakin. Tutkimus osoitti, etta hen-
kilostd on erittéin sitoutunut tydhodnsa ja korkeasti motivoitunut. Arvi-
ot ilmapiiristé parantuivat, samoin kuin tyytyvaisyys esimiehiin.

Nuoria SRV-uralle — konkarit tyokykyisina

Koko rakennusalan haasteena on saada nuoret ja kyvykkaat hakeu-
tumaan alalle. Oppilaitosyhteistyd onkin SRV:lle erittéin tarkeaa. Vii-
me kesana SRV:n harjoittelijaohjelmissa tyoskenteli yhteensa 119
harjoittelijaa. Entistd useamman harjoittelijan kanssa tehtiin myos
suunnitelma hénen tulevaisuudestaan konsernin palveluksessa. Yksi
luonteva tie SRV:n asiantuntijauralle on opiskeluun liittyvan loppu-
tyon tekeminen.

Vuoden aikana SRV oli ensimmaista kertaa mukana myos Raken-
nusteollisuuden Koulutuskeskus RATEKON jarjestamassa "Tydntekijas-
té tyonjohtajaksi” -muuntokoulutuksessa.

SRV:n asiantuntija

DI-ty06 vei
asiantuntijauralle

Property and Concept Development Engineer

Minna Kantola on tyéskennellyt SRV Internationalissa
alkuvuodesta 2007. Teknillisessé korkeakoulussa rakenta-
mis- ja ymparistotekniikan osastolla opiskellut Minna tuli
oikeastaan taloon jo kesélla 2006 tekemé&an diplomityoté
Baltian alueen kiinteistomarkkinoista.

Diplomitydn siséltd antoi nakemysta alasta ja osoitti
sen kiinnostavuuden. Puolivuotinen yhteistyd vakuuttikin
molemmat osapuolet jo ilmassa olleesta tyopaikkaoptios-
ta, ja valmistumisen jalkeen Minna vaihtoi opinnédytetyn
paivatyohon kehitysinsindorina.

Nyt, vuoden vierédhdettya, Baltia on edelleen Minnan
tydaluetta, mutta enemman painoa on vahvasti kasva-
villa Vengjan kiinteistomarkkinoilla. Minnan tydpaikka on
Espoon péaakonttorissa, mutta ulkomaan kohteissa tulee
kéaytya melko usein. Viime syksyné hén kavi esimerkiksi
Venajalla joka toinen viikko.

Mik& on parasta ty®ssasi?

- Vaihtelevuus. Tyd on monipuolista ja siihen sisaltyy
tehtavia aivan laidasta laitaan. Voin kehittdd omatoimises-
ti tydtehtaviani ja padsen ndin vaikuttamaan omaan tyon-
kuvaani. Venajélla ja Baltiassa nousee jatkuvasti esiin uusia
investointimahdollisuuksia, joihin padésen tutustumaan.

Kenelle SRV sopii ty6paikaksi?

- Kollegoinani on esimerkiksi diplomi-insindérejé ja
kauppatieteilijoita. Kansainvélisella puolella Venaja-asian-
tuntemus on arvokasta ja kielitaidosta on tietysti suur-
ta hydtya. Suosittelen SRV:té kaikille omatoimisesta ja
monipuolisesta tydsté kiinnostuneille, joita motivoi hyvalla
tydnteolla saavutettu eteneminen.

HENKILOSTO

Nuorten liséksi SRV panosti vuoden aikana myds jo pidemman tyo-
uran tehneeseen henkildstéonsa. Tyémailla tydskenteli paljon kokenei-
ta henkilditd, joiden tietotaidon siirtdminen koetaan SRV:ssa erityisen
téarkedksi. Tahan osaamisen siirtamiseen halutaankin kiinnittaa erityis-
téd huomiota. Toisaalta rakennusalalla tulevaisuuden ongelmana nahty
suurten ikaluokkien massaelakoityminen ei valttamatta koettele SRV:n
projektinjohtomallilla toimivaa konsernia yhta voimakkaasti kuin perin-
teisia rakennusurakoitsijoita.

Henkildston aktiivisuutta tuetaan henkildkuntakerho SRV Viih-
dytyksen kautta jarjestetylla monipuolisella ohjelmalla kulttuurin
ja liikunnan saralla. Vuonna 2007 SRV paasi mukaan myds tyo- ja
toimintakyvyn edistdmiseen tahtédavaan Aslak-kuntoutukseen. Ennal-
taehkaisevan kuntoutuksen ensimmaiset kurssijaksot kaynnistyivat
tammikuussa 2008.

Numeroiden valossa

SRV:laisia oli 752 (707) vuoden lopussa ja 761 (668) vuoden aikana
keskimadrin. Henkilostosta oli toimihenkildita 73 prosenttia ja tyonte-
kijoita 27 prosenttia. Henkiléston keski-ika oli 43,0 (42,2) vuotta. Nai-
sia oli 19 prosenttia (17) henkildstdsta.

Avainluvut 2007 2006 Muutos, %
Henkilostd keskimaarin 761 668 14
Henkilosto 31.12. 752 707 6
Joista vakinaisessa tydsuhteessa 686 605 13
Naisia, % 19 17

Henkilosto liiketoiminnoittain 31.12. 2007 2006 Muutos, %
Toimitilat 295 236 25
Asunto- ja aluerakentaminen 257 293 -12
Kansainvalinen liiketoiminta 114 87 31
Muut 86 91 -5
Yhteensa 752 707 6

Ikajakauma, %
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YRITYSTURVALLISUUS

Yritysturvallisuudessa on
pyrittava nollatoleranssiin

Viihtyisa ja turvallinen tyopaikka on jokaisen ammattilaisen oikeus, myds
rakennustyomailla. Oikealla asenteella, suunnittelulla ja tarkoituksen-
mukaisilla turvavélineilla saadaan tapaturmat eliminoitua lahes koko-
naan — SRV:ssa tahdataan onnettomuuksien osalta nollatoleranssiin.

SRV:n yritysturvallisuustoiminnan tehtavana on luoda hairiottomat
toimintaedellytykset tuotannon ja palvelujen turvaamiseksi. Toimin-
nalla suojataan SRV:n seka sen alihankkijoiden ja asiakkaiden hen-
kilostoa, tietoa, omaisuutta, ymparistdd ja mainetta tapaturmilta ja
rikolliselta toiminnalta. Yritysturvallisuus on organisoitu osaksi SRV:n
riskienhallintatoimintaa, jota johtaa varatoimitusjohtaja. Turvallisuus-
toiminnan jatkuvasta kehittamisesté vastaa turvallisuuspaallikkd, jolle
raportoivat eri liiketoiminta-alueiden turvallisuustoiminnasta ja jarjes-
tamisesta vastaavat henkilot.

Turvallisuustoiminnan tavoitteena on tuottavuuden parantaminen ja kil-
pailukyvyn varmistaminen. Tdma onnistuu vain sitouttamalla oma henki-
16st6, alihankkijat ja asiakkaat voimassaoleviin turvallisuuskaytantoihin ja
niiden johdonmukaiseen kehittdmiseen.

SRV Turva ja turvataustaryhmat ennalta-
ehkaisevat tapaturmia ja hairidita
Viime vuosina on SRV:ssé& panostettu yritysturvallisuuteen toden teolla.
Tapaturmia ja hairi6ita, kuten murtoja ja varkauksia, seurataan SRV Tur-
va -seurantajarjestelmasséd, jonka avulla pyritddn ennaltaehkaiseméaan
riskeja. Tyontekijoille suunnattava turvallisuuskoulutus on tuottanut jo
tulosta, silla tapaturmien maara on vahentynyt merkittavasti. Koulutuk-
sen liséksi henkilokohtaiset suojavarusteet ovat kehittyneet. Niiden kayt-
t6é valvotaan myos tarkemmin ja poikkeamista raportoidaan eteenpain.
Yhteistyd eri viranomaisten kanssa seka tekniset apuvélineet ja valvon-
talaitteet estdvat omalta osaltaan onnettomuuksia ja varkauksia.
Muutamia vuosia sitten aloitettu turvataustaryhmékaytanto valvoo ja
tukee kaikilla suurilla tydmailla aktiivisesti tydmaan turvallisuusriskien
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hallintaa ja tunnistamista. Vuoden aikana on keskitytty turvallisuuskay-
tantdjen ja seurantamallien vahvistamiseen Suomessa seka turvallisuus-
toiminnan kehittdmiseen kansainvélisessa toiminnassa. SRV on tdmén
lisaksi aktiivisesti mukana oman toimialan ja turvallisuusalan jarjestdissa,
mm. RT/Turvallisuusasiantuntijoissa, RaTuKe-hankkeen johtoryhmassa,
FinnSecurity ry:ssa ja ASIS Finlandissa, edistéden alan parhaiden kaytan-
téjen kehittdmista ja jalkauttamista omassa toiminnassaan.

Turvallisuus on my6s osa viihtyvyytta

Turvallisessa tydympaéristdssa on helppo viihtyd. SRV:ssé on kiinnitet-
ty vuonna 2007 erityistd huomiota esimerkiksi taukotilojen ja tydmaa-
parakkien viihtyisyyteen. Karulla rakennustydmaalla on tarkedé paasta
tauoille viihtyisaan ymparistéon. Tydmaatilojen on myds oltava tarkoi-
tuksenmukaiset ja siistit. Viihtyvyyden yllapitdmiseksi on hyvasta jar-
jestyksesta huolehtimisesta pyritty tekemaan kaikille yhteinen asia.




YMPARISTOVASTUU

Ymparistoajattelua kaikissa
toiminnan vaiheissa

Ymparistdajattelu nivoutuu osaksi SRV:n toimintatapaa jo hankkeiden
kehittamis- ja suunnitteluvaiheessa. Ymparistotekijat otetaan huomioon
my0s rakentamisessa eri tyovaiheiden yhteydessa ja kaytantdja kehitetaan
jatkuvasti yhdessa henkiloston ja muiden sidosryhmien kanssa.

SRV:n ymparistdtoiminnan lahtdékohtana on sitoutuminen vastuulli-
sen toiminnan kehittdmiseen. Yhtion tavoitteena on minimoida raken-
nuksen koko elinkaareen liittyvia ymparistovaikutuksia. SRV seuraa ja
véhentda rakentamisesta aiheutuvia ymparistorasituksia seké kehittaa
ja ottaa kayttdon menetelmié, joilla voidaan hallita rakennusten kay-
ton aikaisia ymparistdvaikutuksia.

Ymparistovastuu on merkittava osa SRV:n riskien- ja laadunhal-
lintaa. Vastuullinen toiminta edistaa yhtion kilpailukykya tilanteissa,
joissa ymparistdongelmat kasvavat, kuluttajien ymparistotietoisuus
lisdantyy ja asiakkaiden seka sidosryhmien raportointivelvoitteet Kiris-
tyvat. Yrityksen hyva maine ympéristdasioissa on kilpailuetu yhteis-
tydbkumppaneita hankittaessa sek& henkilostda rekrytoitaessa.

Valvonta ja raportointi lisdavat tietoisuutta

SRV:n ympéristdvastaavat valvovat tydmaiden jatehuoltoa, energi-

an ja veden kayttda, vaarallisten aineiden kasittelya ja sailytysta seka
alihankkijoiden ymparistétoimintaa. Henkilstoéa ja alihankkijoita kou-
lutetaan sisaistimaan yrityksen ympéristotavoitteet. Tydmaille on
kehitetty yhteiset ymparistosuunnitelmamallit, jotka on otettu kayt-
to6n kaikilla uusilla kotimaisilla tydmailla.

Enemman kierratystéd — viahemman jatetta

SRV:n konkreettisena tavoitteena on vahentaa tyomailla syntyvaa
jatetta lajittelemalla ja kierrattamalla. Hyotykayttoastetta seurataan
kaikilla suurimmilla tydmailla ja sité pyritdan johdonmukaisesti kas-
vattamaan. Rakennustydmaiden jatehuoltoon erikoistuneiden yritys-
ten kanssa tehdéan jatkuvasti tiivista yhteisty6ta toiminnan kehitta-
miseksi edelleen.

Jatteiden hyodtykaytto
W Hyotykayttoon 81 %
M Kaatopaikalle 19 %
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VASTUULLISUUS

SRV toimii vastuulli-
sesti kaikilla alueilla

SRV tuntee vastuunsa ymparistostaan
ja henkilostostaan. Lisaksi yhtio haluaa
yllapitda hyvad mainettaan reiluna ja
luotettavana yhtickumppanina. SRV
katsoo valitsemansa strategian olevan
paras keino pitkaaikaisen ja tuloksellisen
toiminnan turvaamiseksi. Samalla
kasvatetaan my@s omistaja-arvoa.

Vastuullinen toiminta on pitkalla tdhtaimella kannattavaa. Se vaikuttaa
positiivisesti yrityskuvaan. Siten hyva maine luotettavana tydnantajana
tai yhteistydkumppanina takaa yhtiélle menestysta tulevaisuudessakin.

Osaava henkildstd on yritykselle perustoimintaedellys. SRV:n tavoit-
teena onkin kehittaé henkildstédan, parantaa tydssa viihtymista ja kiin-
nittéé erityishuomiota tydturvallisuuteen. SRV noudattaa toiminnassaan
lakeja ja séadoksid seka tekee jatkuvaa tiivista yhteistydté viranomais-
ten kanssa esimerkiksi harmaan talouden torjunnassa.

SRV haluaa olla luotettava yhteistydkumppani kaikille alihankki-
joilleen ja muille sidosryhmille. Myds pienemmat yritykset tarvitse-
vat tydtilaisuuksia toimintansa jatkamiseen. Toisaalta SRV odottaa
alihankkijoiltaan sdéntdjen noudattamista muun muassa henkilds-
ton palkkauksessa seka sitoutumista SRV Mallin mukaiseen valvot-
tuun toimintaan.

Ympéristosta SRV huolehtii pyrkimalla minimoimaan oman toimin-
tansa seka rakennuskohteiden koko niiden elinkaaren aikana synty-
vat ympdristdvaikutukset. Yhtid kehittaa ja ottaa kayttdon jatkuvasti
uusia menetelmid yhdessa asiakkaiden ja muiden sidosryhmien kanssa.
SRV:n kehittdmét ja rakentamat logistiikkakohteet tehostavat liiken-
teen sujuvuutta, lyhentévat ajomatkoja ja vahentavat siten liikenteen
aiheuttamia ymparistohaittoja. Asuntorakentamisessa SRV panostaa
hyvien joukkoliikenneyhteyksien laheisyydessa sijaitseviin asuntoaluei-
siin ja keskusta-asuntoihin.

SRV:n toiminta vaikuttaa suoraan tai valillisesti monien sidosryhmi-
en taloudelliseen hyvinvointiin. Merkittdvimmat valittémat taloudelli-
set vaikutukset kohdistuvat asiakkaisiin, alihankkijoihin ja henkildstoon.
Kannattavuutta, kasvua ja kilpailukyvyn kehittymista tavoittelemal-
la yhti6 pyrkii edistdmaan sidosryhmiensa intresseja myds jatkossa.
Asiakkaista merkittavimpia ovat kiinteistjen kayttajayritykset, kiin-
teistdjen ja maanomistajat, sijoittajat ja rahoittajat seka yksityiset
asunnonostajat. Asiakkailta saadut tuotot vuonna 2007 olivat 561,4
miljoonaa euroa ja liikevoitto 15,1 miljoonaa euroa.

Yhti6lla oli vuoden 2007 lopussa yhteensa 752 (707) tyontekijaa.
Yhtién suorittamat palkat, korvaukset ja vélilliset tydnantajakustannuk-
set olivat yhteensa 41,6 miljoonaa euroa. Konserni kokonaisuudessaan
maksoi vuonna 2007 veroja 5,5 (5,2) miljoonaa euroa.
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SRV:n asiantuntija

Harmaa talous
nakertaa yha
rakentamisen
peruspilareita

Vaikka harmaata taloutta edelleen esiintyy
rakennusbisneksessa, on SRV ottanut tér-
keén roolin sen johdonmukaisessa kitkemi-
sessda. Yhteisty6 viranomaisten ja liittojen
kanssa on saanut aikaan jo hyvié tuloksia.

Vuoden 2007 alusta voimaan tullut tilaajavastuulaki vel-
voittaa rakennusurakoiden tilaajien selvittamaan aliura-
koitsijoidensa toiminnan laillisuuden. Uusi sé&dnnos ei kui-
tenkaan ole tuntuvasti véhentanyt harmaan talouden
toimintaa.

— Keskeisin ongelma on siind, etté tilaajat eivat aina
hallitse nk. virallisten yritysdokumenttien pyytamista tai
pysty muutoin resurssipulan takia kontrolloimaan ali-
hankintaketjua, toteaa SRV:n turvallisuuspéaallikkd Jari
Korpisaari. — Lisaksi harmaalla sektorilla operoi yha
ammattimaisempia toimijoita, joiden paljastaminen on
monimutkaista ja aikaa vievaa.

— Harmaan talouden vaikutuksia vastaan taistellaan
SRV:lla tosissaan. Laaja-alainen ja pitkdaikainen yhteistyd
eri viranomaisten ja ammattiliittojen kanssa on jo saanut
aikaan hyvia tuloksia. SRV:n hallinnoimista urakoista har-
maan talouden "yrittajat” ovat havinneet ldhes kokonaan.
Urakoitsijoiden kontrollijarjestelmien rakentamiseen on
panostettu ja se nakyy selvasti, Korpisaari kertoo.

SRV haluaa ottaa tilaajana kokonaisvastuun, jolloin sen
vastuu jatkuu myos alihankkijoiden tydntekijoista huoleh-
timiseen.

— Tarvittaessa SRV opastaa kumppaneitaan esimerkik-
si tydterveyshuollon osalta. Pitkalla aikavalilla taménkal-
taiset toimet maksavat aina itsensé takaisin, Korpisaa-
ri kiteyttaa.




Hallintoperiaatteet

SRV Yhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelméa perustuu Suomen
lainséadantdon ja yhtion yhtiojarjestykseen. SRV Yhtiot Oyj:n osak-
keet on listattu Helsingin Porssissa ja yhtid noudattaa sen antamia,
listattuja yhtidita koskevia saéntdja ja maarayksia. Hallitus hyvaksyi
17.4.2007 SRV Yhtioét Oyj:n hyvaa hallintotapaa koskevan Corporate
Governance -ohjeistuksen, joka noudattaa 1.4.2004 voimaan tullutta
suositusta listayhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista lukuun
ottamatta suosituksen kohtia 28 ja 29, jotka koskevat tarkastusvalio-
kunnan jasenten lukumaéraa ja riippumattomuutta. Yhtion hallituksen
rakenteesta ja pienesté koosta johtuen tarkastusvaliokunnassa on
kaksi jasenta, joista toinen on riippumaton yhtiosté.

Hallintoelimet

SRV Yhtididen hallinto, johtaminen ja valvonta jakautuvat yhtiokoko-
uksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Sisdisesta tarkastuk-
sesta vastaa yhtion ylin johto ja ulkoisesta tarkastuksesta vastaavat
tilintarkastajat. Operatiivista liiketoimintaa toteuttaa toimitusjohtaja
yhtién johtoryhmén avulla.

Yhtiokokous

Korkein paatoksentekoelin on yhtitkokous. Jokainen yhtion osake
oikeuttaa yhtiokokouksessa yhteen &aneen.

Yhtiokokouksen kutsuu koolle hallitus. Kutsu yhtiékokoukseen jul-
kaistaan yhdessa valtakunnallisessa lehdessé aikaisintaan kolme kuu-
kautta ja viimeistadn 17 paivaa ennen kokousta. Saadakseen osallistua
yhtiokokoukseen osakkeenomistajan on tehtavéa osallistumisilmoitus
yhtiolle viimeistaan kokouskutsussa mainittuna paivana, joka voi olla
aikaisintaan kymmenen paivaa ennen kokousta. Varsinainen yhtioko-
kous pidetdan vuosittain hallituksen maaradmané paivané toukokuun
loppuun mennessé. Yliméaréinen yhtidkokous pidetéén, kun hallitus
pitéa sité tarpeellisena tai kun se lain mukaan on pidettava.

Kokouksessa kasitellaan yhtiojarjestyksen mukaan varsinaiselle
yhtiokokoukselle kuuluvat asiat ja paatetaan mm. hallituksen jasen-
ten, hallituksen puheenjohtajan ja tilintarkastajien valinnasta, tilin-
paatoksen ja konsernitilinpaatoksen vahvistamisesta, vastuuvapauden
myoéntamisesta hallituksen jéasenille ja toimitusjohtajalle, voiton kayt-
tamisestd, osakepddoman korottamisesta tai alentamisesta, uusien
osakkeiden antamisesta, omien osakkeiden hankkimisesta seké yhtio-
jarjestyksen muutoksista.

Toimitusjohtaja ja riittdva maara hallituksen jasenia on lasna yhtio-
kokouksissa. Hallituksen jaseneksi ensimmaisté kertaa ehdolla ole-
va henkild osallistuu valinnastaan péaattavaan yhtiokokoukseen, ellei
hanen poissaololleen ole painavia syita.

HALLINNOINTI

Hallitus

Hallitus vastaa yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta
jarjestamisesta. Osakeyhtidlaissa asetettujen tehtévien lisaksi halli-
tus hyvaksyy yhtion vision, toiminta-ajatuksen ja arvot seka vahvistaa
niiden saavuttamiseksi asetetut strategiat, budjetit ja toimintasuunni-
telmat. Liséksi hallitus valitsee toimitusjohtajan seké ohjaa ja valvoo
hénen toimintaansa. Hallitus varmistaa yhtién johtamisjarjestelméan
toiminnan ja hyvaksyy seka riskienhallinnan etta sisaisen valvonnan
periaatteet. Hallitus paattaa myds yhtion toiminnalle merkittavista
asioista, kuten keskeisista investoinneista ja sitoumuksista, yritys- ja
liiketoimintakaupoista sek& operatiivisen johdon ja henkildston palkit-
semis- ja kannustinjarjestelmista.

Yhtiokokous valitsee osakkeenomistajien ehdottamista henkildista
hallitukseen vahintaan viisi ja enintdan kahdeksan jasenta. Hallituk-
seen ei valita varajasenia. Hallituksen jasenen toimikausi alkaa siité
yhtiokokouksesta, jossa hanet on valittu ja paattyy vaalia ensiksi seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen péattyessa.

Yhtidkokous valitsee hallituksen puheenjohtajan ja hallitus keskuu-
destaan varapuheenjohtajan. Hallituksen puheenjohtajan tehtaviin
kuuluu kokousten valmistelu ja johtaminen, yhtion toiminnan seu-
raaminen ja yhteydenpito keskeisiin sidosryhmiin. Hallitus on laati-
nut toimintaansa varten kirjallisen tydjarjestyksen, jossa on maari-
telty tarkemmin hallituksen keskeiset tehtévat ja toimintaperiaatteet.
Hallituksen puheenjohtaja huolehtii ja valvoo, ettd hallitus tayttaa sil-
le lain ja yhtidjarjestyksen mukaan kuuluvat tehtéavat.

Hallitus kokoontuu séénndllisesti etukateen vahvistetun kokousoh-
jelman mukaisesti ja sen lisaksi tarpeen mukaan. Hallitus on paatos-
valtainen, kun saapuvilla on enemman kuin puolet sen jéasenista ja
naisté yksi on puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentelytapojaan vuosittain.

Vuoden 2007 varsinaisessa yhtidkokouksessa 23.4. hallitukseen
valittiin nelja jasenta: llpo Kokkila (puheenjohtaja), Eero Helibvaa-
ra, Matti Mustaniemi ja Markku Sarkamies. Samassa yhtiokokouksessa
hallitukseen valittiin liséksi Jukka Hienonen ja Lasse Kurkilahti, joiden
toimikausi alkoi 13.6.2007, kun yhtion osakkeet oli otettu julkisen kau-
pank&ynnin kohteeksi Helsingin Porssissa. Samasta paivasta alkaen
toimitusjohtaja Eero Heliévaara erosi yhtion hallituksen jasenyydesta.

Hallitus 13.6.2007 alkaen:

> llpo Kokkila (s. 1947) DI, hallituksen puheenjohtaja

> Lasse Kurkilahti (s.1948) ekonomi, hallituksen varapuheenjohtaja
» Jukka Hienonen (s. 1961) KTM, jasen

> Matti Mustaniemi (s. 1952) KTM, jasen

> Markku Sarkamies (s. 1946) DI, ekonomi, jasen
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Hallituksen jasenista Jukka Hienonen, Lasse Kurkilahti ja Matti Mus-
taniemi ovat riippumattomia yhtidsta ja sen merkittavista osakkeen-
omistajista.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila. Hallitus valitsi
13.6.2007 varapuheenjohtajaksi Lasse Kurkilahden.

Hallitus kokoontui 19 kertaa. Jasenten osallistumisprosentti kokouk-
siin oli 95,2.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus paatti kokouksessaan 17.4.2007 perustaa kaksi pysyvaa valio-
kuntaa: tarkastusvaliokunnan seka nimitys- ja palkitsemisvaliokun-
nan. Valiokunnat raportoivat hallitukselle.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta toimii hallituksen vahvistaman tydjarjestyksen
mukaisesti. Tarkastusvaliokunta on hallituksen valmisteluelin, jonka
tarkoituksena on keskitty& yhtion taloudellista raportointia ja valvon-
taa koskevien asioiden kasittelyyn. Sen tehtdvéna on avustaa yhti-
on hallitusta seuraamalla ja valvomalla yhtion taloudellista tilannetta
ja raportointia seka varmistamalla, etta yhtion kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonta, sisdinen valvonta, riskienhallinta, tilintarkastus seka
yhtidn toiminta on jérjestetty lakien, méaraysten ja yhtién hallituksen
paatdsten mukaisesti.

Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudestaan valitse-
mista jasenista. Yhtion hallituksen rakenteesta ja pienesté koosta joh-
tuen valiokunnassa on kaksi jasenta. Tarkastusvaliokunnan puheen-
johtajana toimi vuonna 2007 Matti Mustaniemi ja jasenena Markku
Sarkamies. Jasenistd Matti Mustaniemi on riippumaton yhtiosté.

Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden 2007 aikana kaksi kertaa.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta toimii hallituksen vahvistaman tyo-
jarjestyksen mukaisesti. Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta on hallituk-
sen valmisteluelin, joka valmistelee hallituksen jasenten valintaa ja
palkitsemista koskevat asiat yhtiokokoukselle seka kasittelee johdon
nimitys- ja palkitsemisasioita seka henkildston palkitsemis- ja kannus-
tinjarjestelmia koskevia asioita.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudes-
taan valitsemista jasenista. Valiokunnan puheenjohtajana toimi vuon-
na 2007 llpo Kokkila ja jasenind Jukka Hienonen ja Lasse Kurkilah-
ti. Jasenisté Jukka Hienonen ja Lasse Kurkilahti ovat riippumattomia
yhtidsta.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta kokoontui vuoden 2007 aikana
yhden kerran.

Hallituksen palkkiot

Yhtiokokous vahvistaa vuosittain hallituksen jasenten palkkiot. Varsi-
nainen yhtidkokous 23.4.2007 vahvisti seuraavat kuukausi- ja kokous-
palkkiot hallituksen jasenille, varapuheenjohtajalle ja puheenjohtajal-
le. Valiokuntien jéasenille maksetaan hallituksen kokouspalkkio.
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euroa 2007 2006
Vuosipalkkio 30.4.2007 saakka 15 000 15 000
Hallituspalkkiot 1.5.2007 alkaen
hallituksen puheenjohtaja 5 000 -
hallituksen varapuheenjohtaja 4 000 -
hallituksen jasen 3 000 -
Kokouspalkkio/kokous 30.4.2007 saakka 350 350
Kokouspalkkio/kokous 1.5.2007 alkaen 500 -
SRV:n hallitukselle maksamat kokonaispalkkiot
euroa 2007 2006
Hallituksen puheenjohtaja 53 600 19 900
Hallituksen varapuheenjohtaja 30 500 -
Muut jasenet 109 200 43 000

Toimitusjohtaja

SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtaja on DI, KTM Eero Helidvaara
(s. 1956) 1.3.2006 lahtien. Toimitusjohtaja vastaa yhtion operatiivi-
sesta toiminnasta seka juoksevasta hallinnosta. Han vastaa hallituk-
selle sen asettamien tavoitteiden, suunnitelmien, linjausten ja paa-
maaérien toteutumisesta. Toimitusjohtaja huolehtii yhtién kirjanpidon
lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestamisestd. Han
valmistelee hallituksessa paatettavat asiat ja panee toimeen hallituk-
sen paatokset. Toimitusjohtaja on myos yhtion johtoryhman puheen-
johtaja. Hallitus nimittda ja vapauttaa tehtévastaan toimitusjohtajan
ja varatoimitusjohtajat.

SRV Yhti6t Oyj:n varatoimitusjohtajia ovat DI Timo Nieminen ja
ekonomi, OTK Hannu Linnoinen. Toimitusjohtajan sijainen on Timo
Nieminen.

Johtoryhma

Johtoryhma koostuu SRV Yhtididen ylimmasté johdosta. Johtoryhméa
avustaa toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja operatiivises-
sa johtamisessa sekd valmistelee emoyhtion hallituksessa kéasiteltavia
asioita. Johtoryhmaén jasenet raportoivat toimitusjohtajalle. Johtoryh-
massa on 11 jasenta.

Johtoryhman kokoonpano:

Toimitusjohtaja Eero Helidvaara (puheenjohtaja)
Varatoimitusjohtaja Timo Nieminen (varapuheenjohtaja)
Varatoimitusjohtaja, Hannu Linnoinen
Toimitilaliiketoiminnnan johtaja Juha Pekka Ojala
Asuntoliiketoiminnan johtaja Juha-Veikko Nikulainen
Kansainvélisen liiketoiminnan johtaja Ari Beilinson
Lakiasiainjohtaja Marja Sarnela

Talousjohtaja Anu Hamalainen

Henkildstojohtaja Pirjo Ahanen

Viestintdjohtaja Jussi Ollila

11.2.2008 alkaen maajohtaja SRV Russia Veli-Matti Kullas

>
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» Johtoryhman sihteerina toimii kehitysjohtaja Matti K&rna




Johdon palkitseminen ja toimisuhteen ehdot

Yhtion hallitus paattaa toimitusjohtajan ja johtoryhméaan kuuluvi-
en johtajien palvelussuhteen ehdoista ja muusta kompensaatiosta.
Palkitsemisessa samoin kuin rekrytoinnissa noudatetaan "yhden yli”
-periaatetta ts. esimiehen esimies hyvéksyy ja paattaa asian.

SRV:n maksamat toimitusjohtajan
ja johtoryhman palkkiot

euroa 2007 2006
Palkka ja luontaisedut

Toimitusjohtaja 269 053 332 842
Muut johtoryhmén jésenet 1041893 1266278
Tulospalkkiot

Toimitusjohtaja 0 120 000
Muut johtoryhman jasenet 78 290 563 695
Yhteensa

Toimitusjohtaja 269 053 452 842
Muut johtoryhmén jasenet 1120183 1829973

Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta. Mikéli SRV irtisanoo
toimitusjohtajan, tdméa on oikeutettu saamaan irtisanomisajan pal-
kan lisaksi 6 kuukauden kokonaispalkan (ei sisalla mahdollisia bonuk-
sia) suuruisen erokorvauksen. Mikali irtisanominen tapahtuu ennen
1.1.2010, on irtisanomiskorvauksena maksettava lisaksi 6 kuukau-
den palkkaa vastaava maara. Mikéli yhtio irtisanoo toimitusjohtajan
omistajanvaihdoksen seurauksena, on toimitusjohtaja oikeutettu saa-
maan irtisanomisajan palkan liséksi 12 kuukauden palkan suuruisen
irtisanomiskorvauksen. Toimitusjohtajan elakeika ja maksettava eléke
maaraytyvat lain mukaan.

Toimitusjohtaja Eero Helidvaara omistaa 1 909 483 kpl SRV
Yhtiot Oyj:n osakkeita, joista hénella on oikeus myyda 438 154 kpl
1.1.2008 alkaen ja loput 1 471 329 kpl 1.1.2010 alkaen. Lisaksi mikali
yhtio irtisanoo toimitusjohtajan ennen 1.1.2010, talla on oikeus myy-
da omistamansa osakkeet valittomasti.

Tulospalkkiojarjestelméa

Yhtidn johto ja toimihenkildt kuuluvat konsernin tulospalkkiojérjes-
telmén piiriin. Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojérjestelman periaatteet
vuodeksi kerrallaan. Tulospalkkion maaréan vaikuttavat konttorihen-
kiloston osalta konsernin tulos, tytaryhtion/liiketoiminta-alueen tulos
seka henkilokohtainen suoriutuminen. Projektihenkiloston osalta palk-
kion suuruus méaaraytyy projektille asetettujen tavoitteiden saavutta-
misen mukaan. Vuonna 2007 tulospalkkioita maksettiin yhtion johdol-
le ja henkilostolle yhteensa 1,4 miljoonaa euroa (2,6 milj. euroa).
Lisaksi kahdella liiketoiminta-alueen johtajalla on voimassaoleva
osakekannustinsopimus, jonka mukaisesti henkil6lla on oikeus osa-
kepalkkioon, joka perustuu yhtién osakkeen arvon kehityksen vuosi-
na 2006-2013 enintdan 100 000 osakkeen osalta. Palkkiota voidaan
kéayttaa vuosina 2010-2013 vuosittain 25 000 osakkeen osalta.
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Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan osakeomistus

llpo Kokkila omistaa suoraan ja omistamansa Kolpi Investments Oy:n
kautta 18 700 129 kpl (50,94 %) SRV Yhtiot Oyj:n osakkeista. Toimitus-
johtaja Eero Helidvaara omistaa 1 909 483 osaketta (5,19 %) ja vara-
toimitusjohtaja Hannu Linnoinen 615 566 osaketta (1,67 %) seké& vara-
toimitusjohtaja Timo Nieminen 418 266 osaketta (1,14 %). Hallituksen
jasenista Matti Mustaniemi omistaa 70 822 osaketta, Markku Sarkamies
65 322 osaketta, Jukka Hienonen 20 000 osaketta ja Lasse Kurkilah-

ti 2 200 osaketta.

Henkildéston osakeomistus

Syksylla 2005 SRV Henkildsté Oy suuntasi SRV Yhtitt -konsernin hen-
kilokunnalle ja hallituksen jasenille osakeannin, jonka tarkoituksena on
sitouttaa henkildstd yhtion pitkén aikavalin tavoitteisiin. SRV Yhtiot Oyj:n
listautumisen yhteydessa SRV Henkilostd Oy sulautui SRV Yhtiot Oyj:66n
ja sen osakkaat saivat sulautumisvastikkeena SRV Yhtidt Oyj:n uusia
osakkeita. Sulautumisvastike maéaraytyi listautumishinnan perusteella
siten, ettd kutakin omistamaansa SRV Henkiléstd Oy:n osaketta kohden
osakkeenomistaja sai noin 16,33 SRV Yhtiot Oyj:n osaketta.

Listautumisannin yhteydessa jarjestettyyn henkildstéantiin osallistui
168 henkilda. Sulautumisen ja henkildstoannin jalkeen 220 henkilostéon
kuuluvaa omistaa SRV Yhtiot Oyj:n osakkeita (32 % vakinaisesta henkil6-
kunnasta).

Sulautumisvastikkeena saatujen SRV Yhtiét Oyj:n osakkeiden omista-
minen on sidottu tydsuhteen jatkumiseen ja osakkeiden luovuttamista
on rajoitettu siten, etta osakkeenomistaja on oikeutettu myyméaan osak-
keistaan 20 % 1.1.2008 alkaen, 20 % 1.1.2010 alkaen, 20 % 1.1.2011
alkaen, 20 % 1.1.2012 alkaen ja 20 % 1.1.2013 alkaen. Mikéli henkilon
tydsuhde lakkaa muutoin kuin kuoleman tai elékkeelle jaédmisen johdos-
ta, han on velvollinen luovuttamaan eroamishetkell& luovutusrajoituk-
sen alaiset osakkeensa yhtidlle tai sen maaraamalle taholle niiden han-
kintahinnasta. Hallituksen jasenten, puheenjohtajaa lukuun ottamatta
sulautumisvastikkeena saamia osakkeita koskee luovutusrajoitus, jonka
mukaan osakkeita ei saa myyda tai muuten luovuttaa niin kauan kuin ao.
henkild on SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen jasen, eik& ennen 31.12.2007.
Henkildstdannissa merkittyja osakkeita koski luovutusrajoitus, jonka
mukaan osakkeita ei saa luovuttaa ennen 1.1.2008.

Sisapiiri

SRV Yhtiot Oyj:n sisapiiri koostuu Suomen arvopaperimarkkinalain
mukaisesti ilmoitusvelvollisista sisépiirilaisista, pysyvista yrityskohtaisis-
ta sisapiirilaisistéa sekd hankekohtaisista sisapiirilaisista. llmoitusvelvolli-
sia sisapiirilaisia ovat asemansa perusteella hallituksen jésenet, toimitus-
johtaja, varatoimitusjohtajat, merkittavimpien tytaryhtididen hallitusten
jasenet ja toimitusjohtajat, konsernin johtoryhman jasenet, tilintarkasta-
ja ja varatilintarkastajan edustaja, jolla on p&avastuu yhtion tilintarkas-
tuksesta. Pysyvia yrityskohtaisia sisépiirilaisia ovat sisapiiriohjeessa erik-
seen maaritellyt henkil6t.

SRV Yhtiot Oyj noudattaa Helsingin Porssin sisapiiriohjetta, jonka
mukaisesti SRV Yhtiot Oyj:n hallitus on vahvistanut yhtion sisapiiriohjeen
17.4.2007. Sen mukaisesti pysyvan sisapiirildisen on suositeltavaa ajoit-
taa kaupankaynti yhtion osakkeilla ajankohtiin, jolloin markkinoilla on
mahdollisimman téydellinen tieto osakkeen arvoon vaikuttavista seikois-
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ta. Tamén perusteella SRV Yhtiot Oyj:n pysyvaéan sisapiiriin merkityt
henkilot eivat saa kayda kauppaa yhtion liikkeeseen laskemilla arvo-
papereilla 14 vuorokauden aikana ennen tilinpaatdstiedotteen ja osa-
vuosikatsauksen julkistamista.

SRV Yhtitt Oyj:n sisapiirirekistereja yllapitdéd konsernin lakiasiain
yksikko, joka paivittaa ilmoitusvelvollisia sisapiirilaisia koskevat julki-
seen sisapiiriin merkittavat tiedot Suomen Arvopaperikeskuksen ylla-
pitdméaan NetSire-palveluun, joka on nahtavilla Internetissa.

Alla on ilmoitettu julkiseen sisépiirirekisteriin kuuluvien henkildiden
omistukset SRV Yhtiot Oyj:sséa 31.12.2007. Péivitetyt omistustiedot
ldytyvéat yhtion internet-sivuilta osoitteesta www.srv.fi kohdasta sijoit-
tajat, osake, sisapiiri.

limoitusvelvollinen Osakemaara kpl

Ahanen Pirjo 1700
Beilinson Ari 5500
Helibvaara Eero 1909 483
Hienonen Jukka 20 000
Hamaélainen Anu 2 000
Kokkila llpo* 18 730 129
Kurkilahti Lasse 2200
Linnoinen Hannu 615 566
Lohi Jarmo -
Mustaniemi Matti 70 822
Nieminen Timo 418 266
Nikulainen Juha-Veikko 2 000
Ojala Juha Pekka 99 984
Ollila Jussi 1000
Rytilahti Mikko -
Sarkamies Markku 65 322
Sarnela Marja 103 984

*suoraan ja yhtion kautta omistetut yhteensa
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Sisainen valvonta

Sisaisen valvonnan tavoitteena on varmistaa, etté konsernin toimin-
ta on tehokasta ja tuloksellista, liiketoimintariskien hallinta riittavaa ja
asianmukaista ja tuotettava informaatio luotettavaa. Valvontajéarjes-
telmén avulla my6s valvotaan méariteltyjen toimintaperiaatteiden ja
annettujen ohjeiden noudattamista. Hallituksen tarkastusvaliokunta
tarkastelee sisdisen valvonnan toimivuutta.

Yhtiolla on operatiivisesta johdosta erilldan oleva sisdinen tarkastus.
Sisainen tarkastus on konsernin toimitusjohtajan alainen toiminto.
Sisaiset tarkastukset suorittaa ulkoisen palveluntoimittajan tarkoituk-
seen osoittama sisaisen tarkastuksen ryhmd, joka raportoi hallinnol-
lisesti varatoimitusjohtajalle. Yksittaiset tarkastukset perustuvat tar-
kastusvaliokunnan vuosittain hyvaksymaéan tarkastussuunnitelmaan.
Suoritetuista tarkastuksista raportoidaan johdon liséksi kirjallisesti
tarkastusvaliokunnalle sek& vuosittain yhtion hallitukselle.

Tilintarkastus

Konsernitilinpaatds laaditaan IFRS-standardien mukaisesti.

Yhtiolla on yksi varsinainen tilintarkastaja ja yksi varatilintarkasta-
ja. Molemmat tilintarkastajat ovat Keskuskauppakamarin hyvaksymia
henkildita tai yhteisoja.

Tilintarkastajat valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa toimikau-
deksi, joka paattyy valintaa seuraavan ensimmaisen varsinaisen
yhtiokokouksen péaattyessa.

Varsinainen yhtiokokous valitsi 23.4.2007 varsinaiseksi tilintarkasta-
jaksi KHT Jarmo Lohen ja varatilintarkastajaksi Ernst & Young Oy:n,
paavastuullisena tilintarkastajana KHT Mikko Rytilahti.

Vuonna 2007 tilintarkastajille maksettiin tilintarkastuspalkkioita
252 185 euroa. Lisaksi tilintarkastajille maksettiin muista palveluista
435 556 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konserniin tai ketjuun
kuuluvat yhtiot).




SRV:n riskienhallinta

RISKIENHALLINTA

SRV:n riskienhallinnan systemaattisella toteutuksella kontrolloidaan tekijoita, joilla
voi olla negatiivista vaikutusta asetettujen liikketoimintatavoitteiden saavuttamiseen.
Lisaksi tehokas riskienhallinta edesauttaa yrityksen mahdollisuuksien tunnistamisessa
ja hyddyntamisessa. Riskienhallinta on osa SRV:n johtamisjarjestelmaa. Se tukee
yrityksen arvoja, visiota ja strategiaa seka tulostavoitteiden saavuttamista.

Riskienhallintastrategia

Riskienhallinnan tehtava on varmistaa, etteivat SRV:n hallittavissa
olevat riskit vaaranna liikketoimintaa. Tama toteutetaan siten, etté yri-
tyksessa varmistetaan systemaattinen ja kokonaisvaltainen lahesty-
mistapa riskien tunnistamiseen ja arvioimiseen seka tarvittavien ris-
kienhallintatoimenpiteiden toteuttamiseen ja toiminnan raportointiin.

Riskienhallinnan vastuut

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtion hallituksella ja toimitus-
johtajalla. Yhtion hallitus hyvéksyy riskienhallintastrategian ja -poli-
tiikkan seka arvioi koko yhtién toiminnan kattavan riskienhallinnan
viitekehyksen. Operatiivisella johdolla on vastuu péivittéisesta riskien-
hallinnan toteutuksesta sek& johtamisesta ja valvonnasta. Konsernin
riskienhallintatoiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden soveltamista
seka kehittéda konserninlaajuisia toimintatapoja.

Keskeiset riskit

SRV:n toimintaan kohdistuu seké strategisia ettéa toiminnallisia riske-
ja. Seuraavassa on esitetty keskeisimmat riskit kyseisilla alueilla:

Strategiset riskit

> Yleinen talouskehitys
Muutokset taloussuhdanteissa tai konsernin asiakkaiden toimin-
taymparistdssa voivat vaikuttaa olennaisesti SRV:n liiketoimintaan ja
sitd kautta myds taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen.
Keskeinen suhdanneriskien hallinta perustuu SRV:Ila jatkuvaan
ymparistdn muutosten ja markkinatilanteiden ennakointiin, syste-
maattiseen toiminnan suunnitteluun ja valvontaan, eri toiminta-
alueiden painopisteiden hallintaan seké yrityksen toimintamallista
johtuvaan joustavaan organisaatiorakenteeseen ja nopeaan rea-
gointikykyyn.

» Kannattavuus
Toiminnan kannattavuutta parantava omakehitteisten hankkeiden
lisaaminen perustuu hankkeiden huolelliseen analysointiin seka niiden
kehittamisvaiheessa etta rakentamisen aloituspaatoksia tehtaessa.
Lisaksi padoman osalta pyritaan lyhytaikaisiin sitoumuksiin seka kayt-
tdjien ja omistajien varmistamiseen ennen rakentamisen aloitusta.

» Kasvu

SRV hakee markkinoiden kasvua eniten asuntoliiketoiminnasta,
Suomen aluetoiminnasta seka Vengjalta. Samalla vahvistetaan toi-
minnan tasapainottumista paremmin eri liiketoiminta-alueille, mika
omalta osaltaan parantaa my®ds riskien hallintaa.

Suomessa asuntorakentamisen suhdanneriski on lisdéntynyt. Vaik-
ka aloitettavien asuntojen maérat ovat hieman pienentyneet, asun-
torakentamisen tarpeen uskotaan kuitenkin sailyvan ennallaan viela

useita vuosia. SRV panostaa toiminnassaan erityisesti korkeatasoi-
seen keskusta-asumiseen sek& houkutteleviin asuntoaluehankkeisiin.

SRV:n liikevaihdosta noin 10 % tulee Baltiasta ja Venajalta. Eri-
tyisesti koti- ja ulkomaisten kiinteistosijoittajien kiinnostus kyseis-
ten alueiden kiinteistdmarkkinoihin on kasvanut nopeasti. Pitka-
aikaisen markkinatuntemuksen, vakiintuneiden kaytantdjen seka
hyvien talousndkymien ansiosta on mahdollista laajentaa merkit-
tavasti toimintaa varsinkin Venajan kasvavilla toimitilamarkkinoilla.

Kasvavien toimialueiden riskien hallintaa kehitetdan edelleen
panostamalla osaavaan henkilékuntaan, laajentamalla luotettavia
paikallisia yhteistybkumppaniverkostoja, yhtenaistamalla toimin-
nan valvontaa ja raportointia seké& soveltamalla hyvié kehitettyja
kaytantoja uusille toiminta-alueille.

Toiminnalliset riskit

» Resurssien hallinta
Konsernin keskeisia kilpailuetuja ovat johdon ja koko henkiléstén
pitkd kokemus ja vahva osaaminen. Toiminnan laajentuessa ja kil-
pailun hyvastéa tydvoimasta yha kiristyessa yrityksen oman orga-
nisaation merkittdvimmat riskit liittyvat olemassa olevan henkil6-
kunnan pysyvyyteen seka tarvittavien uusien ammattitaitoisten
henkildiden saatavuuteen. Naiden asioiden toteutumista ediste-
taan konsernissa hyvalla henkildstopolitiikalla, jossa panostetaan
suunnitelmalliseen koulutukseen ja osaamisen siirtoon, aktiiviseen
yhteisty6hon koulujen ja oppilaitosten kanssa seka positiiviseen ja
kilpailukykyiseen tydnantajakuvaan.

Yrityksen toiminnassa merkittavina resursseina ovat myds
toteutuksen yhteistydverkostoon kuuluvat erityisasiantuntijat,
suunnittelijat, aliurakoitsijat sek& materiaalitoimittajat. Uusia
luotettavia ja hyvia yhteistydkumppaneita haetaan jatkuvas-
ti mukaan yrityksen verkostoon. SRV:n alihankinta- ja toteutus-
prosessi on toimiva kokonaisuus, joka sisaltaa useita eri kont-
rolleja laadun varmistamiseksi. Yritys on, ja haluaa jatkossakin
olla edellakavija mm. tydturvallisuuden hallinnassa seké harmaan
talouden torjunnassa. Alihankintaprosessissa tehdaan jatkuvasti
tiivista yhteistyota viranomaisten kanssa.

v

Projektien hallinta

Hankkeiden teknisia ja toiminnallisia riskeja hallitaan keskeises-

ti suunnittelun ohjauksella, projektikohtaisilla laatusuunnitelmil-
la seka toteutuksen valvonnalla. Osaamista kehitetaén jatkuvasti.
Talla hetkella panostetaan koko konsernin liiketoiminnan synergi-
oiden hyddyntamiseen erityisesti hankekehityksessé, hankintatoi-
messa ja projektien hallinnassa.

Lisatietoja SRV:n riskienhallinnasta I6ytyy myés sivuilta 28-30.
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TIETOA OSAKKEENOMISTAJILLE

Tietoa osakkeenomistajille

Osakkeen perustiedot

SRV Yhtiét Oyj:n osakkeet noteerataan Helsingin Porssissa. Kaupan-
kéaynti pre-listalla alkoi 12.6.2007 ja pérssilistalla 15.6.2007.
Osakkeet on listattu OMX Pohjoismainen Porssi Helsingissa Keski-
suurissa yhtidissa Teollisuustuotteet ja palvelut -toimialalla. Osak-
keen kaupankayntitunnus on SRV1V. Osakkeen ISIN-koodi on
F10009015309.

Osakkeenomistajien osoitteenmuutokset

Osakkeenomistajia pyydetdan ilmoittamaan nimen- ja osoitteen-
muutokset sen pankin tai pankkiirilikkeen konttoriin, jossa osakkaan
arvo-osuustilida hoidetaan.

Taloudellinen informaatio vuonna 2008

Varsinainen yhtidkokous 14.4.2008
Osavuosikatsaus 1-3/2008 13.5.2008 klo 8.30
Osavuosikatsaus 1-6/2008 19.8.2008 klo 8.30
Osavuosikatsaus 1-9/2008 18.11.2008 klo 8.30

Hiljaiset jaksot

SRV Yhti6t ei anna lausuntoja yhtion taloudellisesta kehityksesta eiké
tapaa paddomamarkkinoiden edustajia kahden viikon aikana ennen
vuosituloksen tai osavuosikatsausten julkistamista.

Sijoittajasuhteiden yhteyshenkil6t

Varatoimitusjohtaja

Hannu Linnoinen

Puhelin 0201 455 990

Séhkoposti: hannu.linnoinen@srv.fi

Viestinta- ja markkinointijohtaja
Jussi Ollila

Puhelin 0201 455 275

Sahkoposti: jussi.ollila@srv.fi

Julkaisujen tilaukset

SRV:n vuosikertomuksia ja muita taloudellisia tiedotteita voi tilata
Konserniviestinnasta

SRV Yhtiot Oyj/viestint&

PL 500

02201 Espoo

Puhelin: 0201 45 5200

Internet: www.srv.fi/julkaisujentilaus
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Hallitus

HALLITUS

31.12.2007

Takana vasemmalta oikealle: Markku Sarkamies, Matti Mustaniemi,

Jukka Hienonen. Edessé vasemmalta oikealle: Ilpo Kokkila, Lasse Kurkilahti.

Ilpo Kokkila s. 1947, VUORINEUVOS, DI

Hallituksen puheenjohtaja ja perustajajasen vuodesta 1987 lah-
tien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS: Perusyhtymé Oy johtaja (1974-1987).
MUUT KESKEISET HALLITUSJASENYYDET KOTIMAISISSA YHTIOISSA
JA YHTEISOISSA: Kesko Oyj, hallituksen jasen; Johtamistaidon
opisto JTO ry ja JTO-Palvelut Oy, hallituksen puheenjohtaja;
Pontos Oy, hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja; Suoma-
lais-Venalainen kauppakamariyhdistys SVKK ry, hallituksen jasen.

Lasse Kurkilahti s. 1948, VUORINEUVOS, EKONOMI

Hallituksen jésen ja varapuheenjohtaja 13.6.2007 l&htien.
KESKEINEN TYOKOKEMUS: Kemira Oyj, paajohtaja (2004—-2007);
Elcoteq Network Oyj (2001-2004); Raisio Yhtyma Oyj (2000—
2001); Nokian Renkaat Oyj (1988-2000); Are Oy (1985-1988),
toimitusjohtaja.

MUUT KESKEISET HALLITUSJASENYYDET KOTIMAISISSA YHTIOISSA
JA YHTEISOISSA: Elisa Oyj, hallituksen jasen; Lassila & Tikanoja
Oyj, hallituksen jasen.

Jukka Hienonen s. 1961, KTM

Hallituksen jasen 13.6.2007 lahtien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS: Finnair Oyj, toimitusjohtaja (2006-);
Stockmann Oyj Abp, tavarataloryhman johtaja, konsernin varatoi-
mitusjohtaja (2000-2005), ulkomaantoimintojen johtaja
(1995-2000).

MUUT KESKEISET HALLITUSJASENYYDET KOTIMAISISSA YHTIOISSA
JA YHTEISOISSA: Keskindinen Elékevakuutusyhtio limarinen, halli-
tuksen jasen; Helsingin kauppakamari, valtuuskunnan jasen.

Matti Mustaniemi S. 1952, KTM

Hallituksen jasen 24.10.2005 lahtien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS: Tempo CSF Oy, Partner (2006-); Wihu-
ri Oy, toimitusjohtaja (2004-2005), varatoimitusjohtaja (1999—
2003), talousjohtaja (1994-1999); Amer-yhtyma4, taloushallinnon
johtotehtavia (1990-1994).

MUUT KESKEISET HALLITUSJASENYYDET KOTIMAISISSA YHTIOISSA
JA YHTEISOISSA: Tempo CSF Oy, hallituksen puheenjohtaja; Tem-
po Group Oy, hallituksen jasen; Petromaa Oy, toimitusjohtaja ja
hallituksen jasen; Comptel Oyj, hallituksen jésen; Astrum Invest Oy,
toimitusjohtaja ja hallituksen jasen; Isamot Capital Oy, toimitusjoh-
tajan sijainen ja hallituksen varajasen.

Markku Sarkamies s. 1946, DI JA EKONOMI

Hallituksen jasen 24.10.2005 lahtien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS: SRV Yhti6t Oyj ja Pontos Oy, hallituk-
sen neuvonantaja ja projektirahoituksen vastuuhenkild
(1998-2005); Polar-rakennusyhtict, eri taloushallinnon ja rahoi-
tuksen johtotehtéavét seka hallituksen jasen (1971-1992).

MUUT KESKEISET HALLITUSJASENYYDET KOTIMAISISSA YHTIOISSA
JA YHTEISOISSA: Oy Sanil Europe Ltd, hallituksen jasen; Oy MSC
Consulting Ltd Oy, hallituksen jasen; Elielin Pysakdinti Oy, toimi-
tusjohtaja; TM Management Oy, toimitusjohtaja ja hallituksen va-
rajasen.

» Yksityiskohtaisemmat tiedot hallituksen jasenten
sidonnaisuuksista sek& osakeomistus nékyvat Suomen
Arvopaperikeskuksen NetSire-jarjestelméssé yhtion
verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/sisapiiri.
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JOHTORYHMA

Johtoryhma

31.12.2007

Vasemmalta oikealle: Eero Helidvaara, Timo Nieminen, Hannu Linnonen.

Eero Helibvaara $.1956, DI, KTM
Toimitusjohtaja vuodesta 2006 lahtien. Konsernin
palveluksessa vuodesta 2006.

Timo Nieminen s. 1958, DI
Varatoimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
vuodesta 2002 lahtien. Konsernin palveluksessa
vuodesta 1987.

Hannu Linnoinen s. 1957, EKONOMI, OTK
Varatoimitusjohtaja vuodesta 2006 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Vasemmalta oikealle: Ari Beilinson, Juha-Veikko Nikulainen, Juha Pekka Ojala.

Ari Beilinson s. 1963, KTM
International-liketoiminta-alueen johtaja
vuodesta 2006 lahtien. Konsernin palveluksessa
vuodesta 2006.

Juha-Veikko Nikulainen s.1961, DI
Asunto- ja alueliiketoiminnan johtaja vuodesta 2007
lahtien. Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Juha Pekka Ojala s. 1963, RI
Toimitilaliiketoiminnan johtaja vuodesta 2002 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 1997.

11.2.2008 alkaen

Veli-Matti Kullas s.1956, DI

Maajohtaja, SRV Russia vuodesta 2004 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2004.
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JOHTORYHMA

.

Takana vasemmalla: Jussi Ollila, takana oikealla: Marja Sarnela.
Keskella: Anu Hamalainen, vasemmalla edessa: Pirjo Ahanen.

Jussi Ollila s. 1967, vTM
Viestinté- ja markkinointijohtaja vuodesta 2007
lahtien. Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Marja Sarnela s. 1945, OTK

Lakiasiainjohtaja ja konsernin paalakimies
vuodesta 2001 lahtien. Konsernin palveluksessa
vuodesta 1999.

Pirjo Ahanen s. 1958, KTM
Henkilostdjohtaja vuodesta 2006 lahtien. Konsernin
palveluksessa vuodesta 2006.

Anu Hamalainen s. 1965, KTM
Talousjohtaja vuodesta 2006 l&htien. Konsernin
palveluksessa vuodesta 2006.

» Osakeomistukset I0ytyvat osoitteesta
www.srv.fi/sisapiiri.
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Suunnittelu: Miltton Oy

Valokuvat: Anna Huovinen ja SRV

Paino: Lonnberg Painot Oy

Paperi, kansi: Novatech Ultimatt 1.1, 300g
Paperi, sisus: Novatech Ultimatt 1.1, 1509
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