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SRV vuonna 2011

SRV sijoituskohteena

SRV ei ole tavallinen rakennusyritys vaan rakennushankkei-
den innovatiivinen kokonaistoteuttaja. Varsinaisen raken-
tamisen lisdksi yhti vastaa kokonaisvaltaisesti hankkeiden
suunnittelusta, koordinoinnista ja kaupallistamisesta.
Asiakkaat voivat ulkoistaa koko rakennusprosessin tilojen
suunnittelusta my6s kohteen markkinointiin SRV:n asian-
tuntijoille, jolloin SRV ottaa vastuun hankkeen toteutuksesta
ja kaikki prosessin vaiheet vieddan lpi kokonaisuutena yh-
dessé sovittujen aikataulu-, laatu- ja kustannustavoitteiden
mukaisesti. Toimintatavan etuna on se, ettd SRV kykenee jo
rakennuksia suunniteltaessa ottamaan huomioon asiakkai-
densa liiketoiminnan tarpeet ja toteuttamaan hankekokonai-
suudet kustannustehokkaasti.

SRV:n vahva projektinjohtomalli varmistaa, ettei toteutuk-
sen vastuuketju katkea misséan vaiheessa. Téma on SRV:n
toimintatapa, eli SRV Malli, joka skaalautuu hyvin muuttu-
viin markkinatilanteisiin, mahdollistaa joustavan toiminnan
rakennusalan vaihtelevissa suhdanteissa ja tuottaa lisdarvoa
sekd tilaajalle ettd SRV:lle.

SRV Malli on osoittanut toimivuutensa — monet projek-
teista valmistuvat etuajassa ja kustannustavoitteet alittaen.
Toimintamalli perustuu siihen, ettd SRV vastaa prosessin
kaikissa vaiheissa hankkeen johtamisesta, kun taas yksit-
taiset tehtavat kuten arkkitehtisuunnittelu ja rakennustyd
annetaan erikoistuneille alihankkijoille. SRV Mallin mukaises-
ti rakennushanke jaetaan hankekehitys-, suunnittelu- ja ra-
kentamisvaiheeseen, jotka toteutetaan joustavasti limitt&in.
Malli on erittdin joustava ja skaalautuva, mikad mahdollistaa
organisaation voimavarojen tehokkaan kohdentamisen kai-

kissa markkinatilanteissa. Mallin skaalautuvuuden ansiosta
suurienkin hankkeiden kdynnistaminen lyhyelld varoitusajalla
on mahdollista. Témé on syklisilld markkinoilla vahva kilpai-
luetu, jonka ansiosta SRV on kasvattanut markkinaosuut-
taan ja kerdnnyt erittdin vahvan tilauskannan myos markki-
nan laskusuhdanteen aikana.

Toimintatavan johdosta SRV:n hankkeissa yhtién oman
henkilskunnan osuus on huomattavasti pienempi kuin muilla
rakentajilla. Laaja aliurakoitsijaverkosto tuo hankkeisiin raken-
nustydmiehet, erikoistehtévien toteuttajat ja myds osan mate-
riaaleista, kun SRV:n oma henkiléstd vastaa projektinjohdosta.

Tama tuo yhtitlle huomattavaa etua skaalautuvuuden ja
joustavuuden kautta. Se kuitenkin myds nakyy yhtiélle las-
kettavissa tunnusluvuissa: esimerkiksi korottomiin velkoihin
laskettavien henkildstémenojen osuus on muihin rakennus-
yhtidihin verrattuna huomattavasti pienempi ja velkaantu-
misaste (gearing) vastaavasti suurempi.

SRV pyrkii myds vélttamasn kiintedhintaisia urakoita jous-
tavuuden ja kustannustehokkuuden varmistamiseksi, miké
véhentdd maksuaikataulujen ennakoitavuutta ja heikentda
osaltaan likviditeettia. SRV ei ole perinteinen rakentaja, vaan
lisdarvo syntyy juuri omalaatuisesta toimintatavasta.

SRV tavoittelee lshivuosina markkinaa voimakkaampaa
kasvua. Yhtié on kasvanut muutamassa vuodessa Suomen
suurimpien asuntorakentajien joukkoon, ja tulevaisuuden
kérkihankkeet Kalastaman keskuksessa ja Keilaniemessa
antavat vahvan pohjan kasvun jatkumiselle.

Uuden strategian mukaisesti SRV lisdd omaperusteisten
hankkeiden osuutta likevaihdostaan. Omaperusteiset hank-
keet ovat SRV:n oman hankekehityksen tulosta ja tarjoavat
kilpailu-urakointiin verrattuna huomattavasti paremman ka-
tetason. Merkittéva osuus kasvusta haetaan myds Vengjalts.
SRV:llg on kéynnissé useita hankkeita Pietarissa ja Moskovas-
sa, joiden kautta yhtié hyédyntdsd Vendjan kasvavia kiinteisté-
markkinoita.



SRV vuonna 2011

Toimitusjohtajan katsaus

Malttia ja menestystad
markkinoiden matalapaineessa

Talouden ympéristd on kokenut viimeisen kolmen vuoden
aikana ldhes kaikki mahdolliset s&atilat. Eurooppalaisen
talouden héiritt ovat sitkedsti pysyneet otsikoissa, ja po-
liittisella kent&lld on kerta toisensa jélkeen haettu ratkaisuja
euroalueen uskottavuuteen. Yrityksissd on k&annetty rattia
ja kéytetty vuoroin jarru- ja kaasupolkimia sovitettaessa
kulkua odottamattomiin shikaaneihin. Rakennusala on tésté
oiva esimerkki.

Vuoden 2011 alkupuoliskolle leimallista oli nousukauden
toiveikas tunnelma: asuntokaupassa kysynté oli ennétyksel-
lisen vilkasta, uusia tydmaita laitettiin liikkeelle ja monista
rakennustuotteista syntyi jopa ajoittaista pulaa. Loppuke-
sddn tultaessa talousuutisten sévy vaihtui. Tilalle tulivat
kriisipitoiset tunnelmat euroalueen eteldlaidalta.

Avoimien padomaliikkeiden maailmassa aallot kantautui-
vat nopeasti myds Suomeen. Vaikka oma taloudenpitomme
on ollut kurinalaista, pankkijarjestelmén riskit pienid ja yri-
tykset sekd kotitaloudet véhavelkaisia, pankkirahoituksen
hinta nousi syksylla selvésti. Jopa kaikkein matalariskisimpi-
nd pidettyjen asuntolainojen marginaalit kaksinkertaistuivat
lyhyesséd ajassa. Toisaalta yleinen korkotaso on pysytellyt
matalana, miké osaltaan on rohkaissut sekd kuluttajia ettd
yrityksid investoimaan.

Toimitilarakentamisessa tyémme painottui matalakattei-
sempaan urakointiin, koska omaperusteisten hankkeiden
riskit arvioitiin nykyisessa talousympéristéssa liian suuriksi.
Toimistomarkkinassa on runsaasti tyhjaa tilaa ja uusien
kauppakeskusten rakentamiselle on kaavoituksessa syn-
tynyt huomattavia rajoitteita. Logistiikan rakentamista on
ollut jonkin verran kdynnissa uusien liikennevéylien vélitts-
méssd ldheisyydessd. Teollisen kapasiteetin rakentaminen
Suomessa on edelleen ollut huomattavan véhéista. Toimin-
nan painopistettd onkin strategiamme mukaisesti siirretty
asuntotuotantoon.

SRV:n liikketoiminnan volyymi kasvoi noin 40 prosenttia ja
liikevoitto nousi noin 13 prosenttia hieman yli 14 miljoonaan
euroon. Olemme onnistuneet pitdmaan kiinni asiakkaista
sekd kasvattamaan markkinaosuuttamme alan yleista kehi-
tystd nopeammin. Tilauskantamme on nyt yhtion historian
korkein, mika luo erinomaisen pohjan ponnistaa eteenpdin.

SRV:n toimintamalli on vaikeissakin olosuhteissa osoitta-
nut joustavuutensa, mikd perustuu kumppanuusverkostoon
tukeutuvaan toimintamallimme. Olemme pystyneet kahdes-
sa vuodessa nelinkertaistamaan asuntotuotantomme. Taméa

on edellyttényt merkittévés resurssien siirtoa toimitila-
hankkeista asuntopuolelle. Téma oli yhten& pontimena, kun
kevaalla 2011 yhdistimme kotimaan asunto- ja toimitilaliike-
toimintamme yhdeksi kokonaisuudeksi.

SRV:ll& on kehitystyn kohteena ja toteutuksessa useita
kunnianhimoisia rakennushankkeita, joissa riittaa rakenta-
mista ja liiketoimintamahdollisuuksia vuosiksi eteenpéin.
Toukokuussa 2011 voitimme Helsingin kaupungin jérjesta-
méan Kalasataman keskuksen toteutuskilpailun. Monipuoli-
sen hankkeen arvioidaan jo yksistd&dn tuovan vuosikymme-
nen kuluessa SRV:lle noin miljardin euron liikevaihdon.

Olemme valmistelemassa Espoon Keilaniemessa merkit-
tévaa asuintornihanketta sekd Espoon tulevan metroverkon
asemien lheisyyteen toteutettavia kiinteistokokonaisuuksia,
jotka tiivistavat yhdyskuntarakennetta uusien liikenneyhte-
yksien &éarella.

Vengjilla SRV:II& on merkittévid hankeaihioita, jotka
starttaavat ldhivuosina. Olemme hakeutuneet yhteistyéhén
vahvojen sijoittajatahojen kanssa, joilla on mielenkiintoa ke-
hittdd omaa kiinteistdsalkkuaan Vengjélla. Pietarissa olem-
me edenneet oman hankekehityksen kautta rakentamaan
yli 100 miljoonan arvoista Pearl Plaza -kauppakeskuksen
ykkosvaihetta yhdessa kiinalaisen kumppanin kanssa.

Vuoden lopulla teimme SRV:lle uuden viisivuotisstrategi-
an, jolla tdhtdamme kasvussa jo seuraavaan vaiheeseen eli
liikevaihdossa miljardin euron kokoluokkaan ja kannattavuu-
den nostamista omaperusteisten hankkeiden avulla nykyist&
selvasti paremmalle tasolle. Haluamme kehittdsd Vendjan lii-
ketoiminnoista vahvan kolmannen tukijalan kotimaan toimi-
tila- ja asuntoliiketoiminnan rinnalle. SRV:n missio on "el&-
maéanlaadun parantaminen rakennetun ympdaristdn kestavilla
ratkaisuilla”. Olemme sielultamme palveluyritys, joka haluaa
olla vetovoimaisin kumppani rakennushankkeissa.

Tand vuonna SRV tayttdd 25 vuotta. Olemme kulkeneet
télla suhdanneherkalls alalla koko historiamme ilman ai-
nuttakaan tappiollista vuotta. Kiitdmme asiakkaitamme,
kumppaneitamme ja henkilskuntaamme néistd vaiheikkaista
vuosista ja toivomme yhteisen matkan jatkuvan.

Brandilupauksemme mukaisesti haluamme olla - eldmési
rakentaja.

Jukka Hienonen
toimitusjohtaja
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Toimintaympadristo ja

vuosi 2011 lukuina

Maailmantalouden kasvun hidastuminen jatkuu arvioiden
mukaan edelleen vuonna 2012. Suomen talouden arvioidaan
kasvaneen noin kolme prosenttia vuonna 2011, mutta n&-
kymat vuodelle 2012 ovat kuitenkin selke&sti heikommat.
Yleinen ep&dvarmuus ndkyy suoraan rakennussektorin aktii-
visuudessa. Rakennuslupien kokonaismaérd kagntyi laskuun
vuoden 2011 alussa, ja talonrakennustdiden aloitusten ar-
vioidaan pysyneen edellisen vuoden tasolla. Rakennuskus-
tannusindeksin nousuvauhti on hiipunut ja kddntyméssa
laskuun.

Asuntorakentaminen oli vuonna 2011 varsin vilkasta eten-
kin padkaupunkiseudulla, jossa asuntokysynt&d liséd maan
nopein vdestdnkasvu. Vuonna 2011 paakaupunkiseudun
asuntoaloitusten m&éara ei markkinoiden epévarmuudesta
huolimatta pudonnut merkittévasti, vaan tuotantoa kdynnis-
tettiin ldhes pitkan aikavélin vuosittaisen asuntotarpeen eli
noin 31 000 asunnon verran.

Epdvarmuus ja asuntojen korkea hintataso vaikuttavat
kysynt&an ja tulevat vdhentdmaan asuntoaloitusten masraa
vuonna 2012 noin 27 000 asuntoon.

Urakoitsijoiden tarjousaktiivisuuden voi odottaa kasvavan
ja tarjoushintojen laskevan, mutta nopeaa muutosta ei ole
odotettavissa. Lisdksi asuntokauppaan liittyy merkittavia
yleisten suhdanteiden ja tyéllisyyden kehittymisesta seké
korkotason nousupaineista johtuvia epdvarmuustekijsita. Pi-
demmalld aikavililld asuntorakentamisen tarvetta Suomessa
lisédvat muun muassa muuttoliike kasvukeskuksiin seka
asuntokuntien koon pieneneminen.

Liike- ja toimistokiinteistémarkkinat ovat edelleen hiljaiset.
Seka vahentynyt kysynté ettd kasvava tarjonta aiheuttavat
jatkossakin paineita pddkaupunkiseudun toimistojen kaytts-
asteille. Vuonna 2011 aloitettiin liike- ja toimistorakennuksia
hieman edellisvuotista enemman, mutta maardn ennuste-
taan taas hieman laskevan ténd vuonna.

Korjausrakentamisen kysyntd jatkuu edelleen hyvéna. Ra-
kennuskannan kasvu, sen vanheneminen seké teknisen laa-
dun nostamisen nykytasolle yllapitavét korjausrakentamista
tulevaisuudessa. Maa- ja vesirakentamisen suhdannetilan-
teen heikkeneminen tasoittuu ténéd vuonna kéynnissé olevien
vdyladhankkeiden alkaessa vaikuttaa. SRV:n tavoitteena on
kasvattaa infrarakentamisen osuutta yhtién likevaihdosta,
joten SRV pyrkii olemaan aktiivisesti mukana etenkin p&a-
kaupunkiseudun merkittévissa infrahankkeissa.

Maailmantalouden kasvun hidastuminen voi vaarantaa
talouden kehityksen ja vaikuttaa vientiin erityisesti Liettu-
assa ja Latviassa. SRV:n liiketoiminnassa Baltian mailla on
kuitenkin hyvin marginaalinen merkitys. Rakentaminen ja
asuntokauppa ovat edelleen matalalla tasolla ja tilanteen
ennustetaan jatkuvan vield haastavana ainakin lahitulevai-
suudessa.

Vendjalld yksityinen kulutus on ollut talouden vet&js, mut-
ta investoinnit ovat edelleen vahéisid. BKT:n arvioidaan kas-
vaneen noin viisi prosenttia vuonna 2011, ja vuodelle 2012
odotetaan saman suuruista kasvua.

Kiinteistdjen sijoittaja- ja vuokralaismarkkinat ovat kuiten-
kin hiljalleen viridma&ssa ja keskeytyneina olleita hankkeita
on kdynnistymassad. Myds SRV on pédssyt kdynnistdmaan
kehityshankkeitaan Vendjalla. Markkinoilla on vield runsaasti
tyhjaa toimistotilaa, mutta vajaakdyttdasteet ovat laskussa.
Valtion budjettitilanne on hyva 8ljyn hinnan vaikutuksesta.
Taloudellinen riski on kuitenkin kasvanut; Euroopan kriisi voi
vaikuttaa alentavasti 8ljyn hintaan. Vensjan kokonaistuotan-
non ennustetaan kuluvana vuonna kasvavan.
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Liikevaihto

2011: 672,2 milj.euroa |
2010: 484,2 milj. euroa

2009: 390,5 milj. euroa

2008: 547,1 milj. euroa

2007: 544,8 milj. euroa

Liikevoitto

2011: 14,1 mil;. euroa |
2010: 12,5 milj. euroa

20089: 10,7 milj. euroa

2008: 34,8 mil}. euroa

2007: 12,2 milj. euroa

Omavaraisuusaste

201: 31,0 % -
2010: 35,2 %

2009: 41,3 %

2008: 40,9 %

2007: 53,8 %

Tulouttamaton
tilauskanta

2011: 810,8 milj. euroa
2010: 594,8 milj. euroa
2009: 481,6 milj. euroa
2008: 460,8 milj. euroa
2007: 545,2 milj. euroa

Henkil6stémaird

2011: 880 henkilga |
2010: 794 henkiléa

2009: 776 henkilsa

2008: 871 henkilda

2007: 761 henkilsa

Avainluvut 20M 2010 2009 2008 2007
Liikevaihto, milj. euroa 672,2 484,2 390,5 5471 544,8
Liikevoitto, milj. euroa 14,1 12,5 10,7 34,8 12,2
Liikevoitto, % liilkevaihdosta 2,1 2,6 2,7 6,4 2,2
Oman pddoman tuotto % 3,3 3,2 1,8 10,3 5,0
Sijoitetun pddoman tuotto,% 4,5 4,1 49 13,4 8,1
Omavaraisuusaste, % 31,0 35,2 41,3 40,9 53,8
Tulouttamaton tilauskanta, milj. euroa 810,8 594,8 481,6 460,8 545,2

Henkilstd keskimadrin 880 794 776 871 761
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SRV on sitoutunut markkinaa nopeampaan kasvutahtiin. Tavoitteena on yli
miljardin euron vuosiliikevaihto. Tavoitteisiin tdhd&dtddn aiempaa fokusoidummalla
strategialla ja asiakasldht6iseen toimintatapaan perustuvalla brandilla.

Tavoitteena toimialaa

nopeampi kasvu

SRV:n strategiaa on uudistettu kevéastd 2011 Idhtien yhtidn
hallituksen, johtoryhmén ja liiketoimintojen johtoryhmien
voimin. Strategiajaksona ovat vuodet 2012-2016. Strategia
julkistettiin vuositilinpdattksen yhteydessa 16.2.2012.

Suunnitteluty6td tehtiin toimintaympéristéssé, jossa
euron kriisi ndkyi eri muodoissaan pdivittdin tai viikoittain.
Epdvarmat talousndkymét toimivat sopivana haastajana
rakentaa yritykselle tavoitteet ja toimintamalli, jotka mah-
dollistavat joustavan etenemisen vaikeasti ennustettavassa
maastossa.

SRV hakee viiden vuoden aikana toimialan kehityst& no-
peampaa kasvua tavoitteena saavuttaa yli miljardin euron
vuosilikevaihto. SRV:n liikevaihto vuonna 2011 oli noin 675
miljoonaa euroa. Yhtitlla on sitoumuksia merkittévissa
hankkeissa, kuten Kalasataman keskus ja Keilaniemi, jotka
tulevat nostamaan liikevaihtoa koko vuosikymmenen aikana.
Paskaupunkiseudulla ja kotimaan aluekeskuksissa on liséksi
useita muita rakentamishankkeita, jotka toimivat pohjana
liikevaihdon kasvulle.

Liikevaihdosta 20 prosenttia arvioidaan muodostuvan
strategiajakson lopulla kansainvélisest liketoiminnasta, eri-
tyisesti Vendgjalta. Osuus likevaihdosta vuonna 2011 oli kuusi
prosenttia. SRV-konsernin taseesta selvésti yli puolet on
sidottuna maaomaisuuteen Vengjélld. Tavoitteena on saada
liikkeelle keskeiset hankkeet, kuten Septem City, mik& pur-
kaa merkittévasti hitaasti edennyttd hankekantaa Vendjalla.

SRV tavoittelee parantuvaa kannattavuutta keskittymalla
aiempaa enemman omakehitteisiin ja omaperusteisiin hank-
keisiin. Niiss&é on korkeampi yhtién liiketoimintaosaamisen
tuottama jalostusaste ja siten my&s parempi kannattavuus.
Myds hankkeiden koolla on havaittu olevan merkitys niiden
kannattavuuteen. Siksi tilauskantaa ohjataan kohti suurem-
paa hankekokoa.

Strategialla ohjataan SRV:n kohdemarkkinoiden maérit-
telyd. SRV:n fokus kohdistuu kasvukeskuksiin. Suomessa
paiasiallinen kohde on p&skaupunkiseutu, missa yhtié on jo
nyt yksi suurimmista asuntorakentajista. Myés yhtién kéarki-
hankkeet sijaitsevat padkaupunkiseudulla.

SRV:n kiinnostuksen kohteena ovat myds maakunnalliset
kasvukeskukset, joissa yhtiélld jo nyt paljon liiketoimintaa.
Lahivuosien toimitilahankkeita, kuten kaupan, logistiikan ja
teollisuuden kohteita on sekd Suomessa ettd Vengjalld, mis-
s& toiminta keskittyy Pietariin ja Moskovaan.

Rahoituksen toimivuus on SRV:n vakavaraisuuden kan-
nalta kriittinen tekijd. Tavoitteena on parantaa hankkeiden
rahoituksen tehokkuutta. Oikeiden rahoitusmuotojen ja
-lahteiden lisdksi myds hankkeen ajoitus ja aikataulutus ovat
tarkeita. Pddoman tuottoa nostetaan parantamalla kannat-
tavuutta hankesalkun optimoinnin kautta. Pddoman kierto-
nopeutta lisatdan leventamalld rahoituksellisia hartioita. Esi-
merkking téllaisesta on Russia Invest -kiinteistdsijoitusyhtic,
jonka SRV perusti viime vuonna yhdessa vakavaraisten
suomalaisten instituutioiden kanssa.

Suunnitelluilla toimilla oman pddoman tuoton arvioidaan
nousevan 15 prosenttiin ja omavaraisuusaste pidetdan yli 30
prosentissa. SRV:n politiikkana on jakaa 30 prosenttia vuo-
situloksesta osinkoina.

Taloudellisten tavoitteiden taustaoletuksena on, ettd brut-
tokansantuotteen kasvu on 2,5-3,5 prosenttia, korkotaso
sdilyy maltillisena ja tydttdmyysaste Suomessa on alle kym-
menen prosenttia. Ty6ttémyysaste ja korkotaso vaikuttavat
asuntojen menekkiin. Kansantalouden kehitys ja rahoituksen
saatavuus vaikuttavat toimitilahankkeiden tilauskantaan.

SRV:n strategiapéivitys siséltds useita laadullisia ja
liiketoimintatapaan liittyvié tavoitteita. SRV tunnetaan
toimintamallistaan. SRV Malli siséltad asiakasldhtoisen
hankekehitysprosessin, jossa rakennetun ympéristén omis-
tajan, kdyttdjan ja sidosryhmien intressit kohtaavat. Lis&dksi
toteutustapana on rakentajakumppanuuksiin perustuva
projektinjohtomalli, jolla asiakkaalle tarjotaan lapindkyvyys
hankkeen etenemisesta ja kustannuksista. Joustavuutensa
ja skaalautuvuutensa ansiosta SRV Malli auttaa yhtists itse-
dan varautumaan suhdannevaihteluihin.

Osaaminen on SRV Mallin toimivuuden kannalta kilpailu-
tekijé. Sen vuoksi yhti6 rekrytoi toimialan parhaita osaajia
niin hankekehitykseen kuin tuotantoonkin.

Strategian vieminen kdytadntd6n on jarjestetty viideksi
kehitysohjelmaksi l&hivuosille. Ideasta euroiksi -ohjelma
keskittyy tehostamaan hankeaihioiden muuttumista liiketoi-
minnaksi. Kannattavuusohjelma Forte keskittyy 18ytamaan
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Asiakkaat ja muut
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SRV Malli yhdist43 koko rakennushankkeen johdonmukaiseksi ja joustavaksi prosessiksi, joka takaa

kokonaisedullisen lopputuloksen, nopeamman toteutuksen ja paremman vastaavuuden tarpeeseen.

ne tekijét, jotka parantavat kannattavuutta sekd tehostavat
padoman tehokkuutta. One SRV -henkildstéohjelmalla hae-
taan eri osaamisalueiden synergioita yhteisen pdamaarén
saavuttamiseksi. Forerunner-ohjelma téhtaa SRV Mallin ja
palveluprosessin kehittdmiseen aiempaa asiakasléhttisem-
maksi. Tunnettuusohjelmalla kasvatetaan SRV:n bréndiarvoa.

Yrityksen sielu syntyy

toimintatavasta

Yrityskuvan ja sen ytimena olevan brandin eli yrityksen
sielun tehtdvana on madritelld ne SRV:lle luonteenomaiset
piirteet ja toimintatapa, joista se markkinoilla tunnistetaan
ja joilla se erottuu kilpailijoistaan. SRV on koko 25-vuotisen
historiansa tunnettu ennakkoluulottomasta ldhestymista-
vastaan ja innovatiivisista ratkaisuistaan.

SRV:n missiona on parantaa eléménlaatua rakennetun
ympéristén kestévilla ratkaisuilla. Visiona on olla vetovoi-
mainen kumppani rakennushankkeissa. Namé johtavat brén-
dilupaukseen SRV - Eldmési rakentaja. Toiminta perustuu
yhteisesti jaetuille arvoille: vastuullisuus, avoin yhteistyg,
rohkeus kehittda ja innostus tekemiseen. N&itd arvoja SRV
pyrkii edistdmaan niin henkilésténsa kuin kumppaneidensa-
kin keskuudessa. Strategian liséksi henkildstén ja verkoston
toimintaa ohjaavat SRV:n eettiset ohjeet.

Brandin selkeyttdmiselld ja yrityskuvan vahvistamisella
tavoitellaan liketaloudellista liséarvoa yrityksen arvostuk-
sen kasvaessa sidosryhmienséd keskuudessa. Keskeisimmat
sidosryhmat ovat asiakkaat, pddomamarkkinoiden toimijat,
SRV:n liiketoimintamalliin liittyvat paatoksentekijat ja vai-
kuttajat, yhteistydkumppanit seka nykyinen ja tuleva henki-
16st0.

SRV:llE on tydn alla merkittévid, kaupunkikuvaa muuttavia
hankkeita paakaupunkiseudulla ja muualla maassa. Ihmisten
ja yhteiséjen eldmaan vaikuttava yhdyskuntarakenteen muu-
tos sekd kayttadjakokemuksen kehittdminen edellyttévat mo-
nipuolista vuorovaikutusta. Siihen keskusteluun SRV haluaa
osallistua. Rakennetun ympéristén ratkaisuihin osallistami-
nen on yhdessd ympéristéa sddstévien teknisten ratkaisujen
kanssa kestévds kehitystd parhaimmillaan.

Rakennetun ympéristn toteuttaja on yhteiskunnallinen
vaikuttaja. SRV:n tavoitteena on vaikuttaa yritysten, yhtei-
stjen ja yksildiden eldmaan. SRV:n haluaa toiminnassaan
toteuttaa aiempaa bréandilupaustaan Rakentavasti erilainen.
Eldmasi rakentajana SRV:n toiminnan l&htdkohtana ja keski-
8ssé ovat asiakkaiden tarpeet.
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SRV on strategiassaan linjannut, ettd omakehitteisten hankkeiden osuutta lisdtdan
merkittdvasti. Hankkeiden innovaatiot perustuvat pitk&jénteiseen ja rohkeaan
hankekehitykseen - onnistuminen edellytt3a trendien tunnistamista ja luomista.

Hankekehitys

Itse kehittamalla syntyy
parasta liiketoimintaa

Rakentamisessa omakehitteiset hankkeet ovat tuottoisam-
pia kuin kilpailun kautta saadut urakat, mutta luonnollisesti
silloin my®ds riskit ovat suuremmat. Hankekehitystoiminnan
tavoitteena on loytaa kayttajille toimivia tiloja, tiloille omis-
tajia ja omistajille tuottavia sijoituskohteita.

SRV on strategiassaan linjannut, ettd omakehitteisten
hankkeiden osuutta likevaihdosta kasvatetaan. Omakehit-
teisten rakennusprojektien pohjana on innovatiivinen hanke-
kehitys. Onnistuminen edellyttéa toimialan trendien tunnis-
tamista ja ennakointia mutta myds niiden luomista.

SRV on arvioinut megatrendien vaikutusta toimitilojen ja
asuntojen kayttajien tarpeisiin ja sitd kautta myds raken-
tamiseen. Yhdyskuntarakenteeseen tulevat vaikuttamaan
muun muassa kasvukeskuksiin suuntautuva muuttoliike,
vdestdn ikddntyminen ja kestdva kehityksen vaateet seka
joukkoliikenteen kehittdminen, paakaupunkiseudulla erityi-
sesti ldhivuosina valmistuvat Lansimetro ja Kehéarata.

SRV kehittaa useita alueita pdsdkaupunkiseudulla perus-
tuen raideliikenteen kehittdmisen luomiin mahdollisuuksiin.
Lansimetron varrella merkittdvimmat kehityskohteet ovat
Keilaniemi, Tapiola, Niittykumpu ja Matinkyla. Alueita on
kehitteilld myds junaradan varressa Espoossa, Helsingissé ja
Vantaalla. Pagkaupunkiseudun ulkopuolella SRV:ll& on alue-
kehittdmishankkeita muun muassa Jyvéskyldssd, Oulussa ja
Kouvolassa, jotka ovat talousalueidensa keskuksia.

Helsingin kaupunki valitsi kilpailun kautta SRV:n toteut-
tamaan Kalasataman keskuksen. SRV:n ratkaisu perustui
innovaatioon, jossa alueen halkaiseva Itévéyléd katetaan
puistokannella. Suunnitelma mahdollistaa liiketilojen raken-
tamisen liilkennevayldn ympdérille ja metroaseman yhteyteen
seka hotelli-, toimisto- ja asuntotornien rakentamisen
puistokannen péaélle. My6s kaupungin terveysaseman ja py-
sakointilaitoksen siséltdva Kalasataman keskuksen kokonai-
suus on yhteensd 176 000 kerrosneliémetria. Hanke on yksi
Helsingin suurimpia 200 vuoteen.

SRV on mukana my®s erilaisissa kiinteistdjen rakentami-
seen ja kayttoon liittyvissa tutkimusprojekteissa. Helsingin

Jatkdsaareen SRV suunnittelee yhdessé Sitran ja VVO:n
kanssa vih&energistd Airut-yhteisdkorttelia sekd Stora En-
son ja asuntotuotantoon erikoistuneen AT T:n kanssa Wood
City -puukorttelia.

Espoossa SRV on mukana Aalto-yliopiston johtamassa
Sustainable Innovation City (SIC) -hankkeessa sek& Tapio-
lan, Otaniemen ja Keilaniemen alueiden kehittamiseen téh-
tédvassa T3-hankkeessa. Hankkeet liittyvét osaltaan SRV:n
suunnitelmaan rakentaa tdman vuosikymmenen aikana Suo-
men korkeimmat asuintornit Keilaniemeen.

SRV on asettanut ongelmaratkaisu- ja innovaatioky-
kynsé laajojen kokonaisuuksien kehittdmisen liséksi my&s
asiakkaidensa kayttédn. Hankekehityksessd on olennaista
asiakkaan tarpeista ldhteva uusien ratkaisuvaihtoehtojen
ennakkoluuloton etsintd. SRV on luonut konseptit asiakkai-
den toimitilatarpeisiin. Logistiikan tilaratkaisuja on kehitetty
ja rakennettu muun muassa Vantaalla. Keskeisend osana
kehityshanketta tiloihin on hankittu kaytt&jat ja kiinteistoille
sijoittajat.

SRV:lld on runsaasti ndyttdd my6s kaupan hankkeiden
osaamisesta. Tuoreimmat ndyt6t ovat kauppakeskus Karis-
ma Lahdessa ja Zeppelinin laajennus Oulussa. Parhaillaan
on kdynnissad mittava ltdkeskuksen uudistaminen. Kalasa-
taman keskuksen liiketilojen kehitysty® on aktiivista, silla
tilojen arvioidaan valmistuvan vuosikymmenen puolivéliin
mennessd.

Toimistotilojen osalta SRV:Ild on mittava hanke Espoon
Perkkaalla. Yhti6 rakentaa Derby Business Park -kokonai-
suutta, johon sijoittuu muun muassa Siemensin Suomen-
padkonttori. Tdnd vuonna myds yhtién oma padkonttori
muuttaa Derbyyn.

SRV:n verkottunut toimintamalli mahdollistaa aluehank-
keiden, asiakkaiden ja sidosryhmien tarpeiden innovatiivisen
yhdistdmisen. Vahvaan projektinjohto-osaamiseen perus-
tuvan SRV Mallin avulla yhti6 pystyy toteuttamaan hyvista
ideoista kaikkien osapuolien kannalta onnistuneita raken-
nushankkeita.
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KALASATAMAN KESKUS -
UUDENLAISTA ASUMISTA
KANTAKAUPUNGISSA

Kun S&rndisten sataman toiminnot siirtyivat
Vuosaareen vuonna 2008, alkoi Kalasata-
man alueen muutos satama- ja varastoalu-
eesta uudeksi urbaaniksi itdisen Helsingin
keskukseksi. Kaupunki jérjesti Kalasataman
ytimeen rakennettavasta Kalasataman kes-
kuksesta toteutuskilpailun, jossa kaytettiin
ensimmadistd kertaa kilpailullista neuvottelu-
menettelyd julkisessa hankinnassa. Kilpailun
tuloksena kaupunginvaltuusto p&étti touko-
kuussa 2011 valita SRV:n Kalasataman kes-
kuksen toteuttajaksi.

Kalasataman keskus muodostuu It&-
vdyldn ja metrolinjan ympérille rakennetta-
vista kuudesta asuintornista sekd hotelli- ja
toimistotorneista. Korkein torneista nousee
126 metriin. Itévdyld ja metro katetaan laa-
jalla viherkannella. SRV:n kehittdméa silta-
ratkaisu mahdollisti runsaan asuntorakenta-
misen koko korttelin alueelle. Kalasataman
keskukseen rakennetaan p&ddasiassa omis-
tusasuntoja yli 2 000 ihmiselle.

Kalasataman keskukseen rakennetaan
asuntojen lisdksi monipuolinen kaupallinen
keskus, jonka palvelu- ja viihdetarjonta kyt-
keytyy ldhialueen palveluihin. SRV rakentaa
kaupungin omistukseen merkittévasti julki-
sia tiloja, siltoja, katuja, jatketun metrolaitu-
rin ja lityntdpysékéintipaikkoja. Lisdksi ra-
kennetaan tilat suurelle sosiaali- ja terveys-
asemalle, jotka kaupunki vuokraa 20 vuo-
deksi.

Rakennustydt kaynnistettiin  elokuussa
maanrakennus- ja louhintatdilld sekd putkis-
tosiirroilla. Yhteensd Kalasataman keskuk-
sen alueelta louhitaan noin 700 000 kuutio-
metrid kalliota.

Keskuksen julkisten tilojen, kunnallistek-
nisten rakenteiden ja kaupallisen keskuksen
sekd ensimmadisen asuntotornin arvioidaan
valmistuvan vuonna 2016. Loput valmistu-
vat vaiheittain vuoteen 2021 mennessa.

Kalasataman keskus on yksi merkittavim-
mistd hankkeista télld vuosikymmenelld niin
SRV:lle kuin koko kaupunkirakentamisel-
le Helsingissd. Se on mittasuhteiltaan kak-
si kertaa niin suuri hanke kuin viime vuosi-
kymmenen puolivélissd rakennettu Kamppi.
Hankkeen vaikutuksen SRV:n liikevaihtoon
kymmenen vuoden ajalla arvioidaan olevan
noin miljardi euroa.
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Liiketoimintakatsaus

Lue SRV:n asuntorakentamisen huippuvuodesta sivuilta 12-13.
Kotimaan likketoiminta jatkuu toimitilarakentamisen ennétystilauskannalla sivuilla 14-15.

SRV:n infrarakentamisen kasvusta kerromme sivuilla 16-17.

Kansainvilista liiketoimintaa esittelemme sivuilla 18-19.

Liiketoiminta-alueet

Kotimaan liiketoiminta

SRV:n kotimaan likketoiminta kehittéé ja rakentaa asiakkail-
leen asuntoja, liike- ja toimistotiloja, logistiikkakeskuksia ja
hotelleja, kalliotiloja sekd muita vaativia erityistiloja. Toimiti-
larakentamisen hankkeet ovat joko omaperusteisia tai pro-
jektinjohtourakoinnilla toteutettavia hankkeita, jotka SRV:n
osaajat ja erikoisurakoitsijaverkosto toteuttavat tehokkaasti
SRV Mallilla.

SRV:n asuntotuotanto on keskittynyt kasvukeskuksiin,
joissa rakenteellinen kysyntéa luo vahvan perustan asunto-
tuotannon laajentamiselle. Asuntotuotannon veturina toimi-
vat pienet kerrostaloasunnot hyvien joukkoliikenneyhteyksi-
en ja palveluiden lsheisyydessd. Asuntojen osuus konsernin
liikevaihdosta on kasvanut vahvasti, ja SRV on noussut
nopeasti suurien asuntorakentajien joukkoon.

Liikevaihto

2011: 632,3 milj. euroa
2010: 462,3 milj. euroa
2009: 366,6 mil;. euroa

+36,8 %

Osuus konsernin
liikevaihdosta 94 %

Liikevoitto

2011: 27,9 milj. euroa
2010: 26,4 milj. euroa
2009: 23,4 milj. euroa

+5,9 %

Tulouttamaton tilauskanta
2011: 711 milj. euroa

2010: 575 milj. euroa

2009: 457 mil;. euroa

+23,8 %

Henkiléstd

2011: 651 henkil6a
2010: 559 henkiloa
2009: 504 henkilda

+16,5 %

Osuus konsernin
henkil6stdstad 31.12. 70 %

Kansainvilinen liiketoiminta
SRV:n kansainvélinen toiminta jakautuu Baltian ja Vena-
jan liiketoimintoihin. Venajé on strategisesti yhtion tarkein
kasvualue, kun taas Baltian toimintojen volyymi on viime
vuosina ollut vah&inen. SRV on erikoistunut Vengjalla kor-
kealaatuisten kauppakeskusten ja monitoimitilojen, toimis-
tojen, hotellien seka erilaisten tuotanto- ja logistiikkatilojen
kehittdmiseen ja rakentamiseen. Maantieteellisesti toiminta
keskittyy Moskovaan ja Pietariin.

SRV tavoittelee Vengjén markkinoilta merkittévaa kasvua
tulevina vuosina, vahvuuksinaan parhaat tilakonseptit ja l&-
pindkyva toimintamalli.

Liikevaihto

2011: 39,0 milj. euroa
2010: 21,7 milj. euroa
2008: 24,0 mil. euroa

+79,6 %

Osuus konsernin
liikevaihdosta 6 %

Liikevoitto

2011: -8,3 milj. euroa
2010: -8,0 milj. euroa
2009: -7,7 milj. euroa

Tulouttamaton tilauskanta
2011: 100 milj. euroa
2010: 20 milj. euroa
2009: 25 milj. euroa

+398,9 %

Henkil6sté

2011: 191 henkilda
2010: 153 henkiloa
2009: 182 henkilda

+24,8 %

Osuus konsernin
henkil6stésta 31.12. 20 %
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SRV:n asuntorakentamisen kasvu jatkui vahvana, ja vuonna 2011 SRV nousi
jo paakaupunkiseudun toiseksi suurimmaksi asuntojen perustajaurakoitsijaksi.

Asuntorakentaminen

SRV rakensi ja myi

enndtysmadran uusia koteja

Vuonna 2011 SRV:n asuntotuotanto kohosi kaikkien aikojen
ennatykseen. Jo edellisend vuonna alkanut vahva kasvu
jatkui vuonna 2011 maailmantalouden epdvarmuustekijdista
huolimatta. Omaperusteisen tuotannon vahva kasvu nosti
SRV:n jo padkaupunkiseudun toiseksi suurimmaksi asunto-
jen perustajaurakoitsijaksi. Kaikkiaan asuntoja valmistui 797,
joista omaperusteisia hankkeita 533.

SRV:n asuntotuotanto on keskittynyt kasvukeskuksiin,
joissa rakenteellinen kysynté luo vahvan perustan asunto-
tuotannon laajentamiselle. Asuntotuotannon veturina toi-
mivat pienet kerrostaloasunnot hyvien joukkolikenneyhte-
yksien ja palveluiden lsheisyydessd. Laadukkaat kerrostalo-
kaksiot ja -kolmiot liikenteen solmukohdissa ovat jatkuvasti
asuntomarkkinoiden halutuimpia tuotteita. Téstd syysta
SRV:n kohteet ovat olleet kysyttyjd myds epdvarmassa ta-
loustilanteessa ja séilyttédneet arvonsa erinomaisesti. Asun-
nonostajien liséksi SRV:n kohteet ovat kiinnostaneet myés
sijoittajia.

Kaupungistuminen, ruokakuntien koon pieneneminen
ja vdeston ikddntyminen pitavat ylla pienempien kerros-
taloasuntojen kysyntaa vield vuosien ajan. Liséksi hyvien
joukkoliikenneyhteyksien ldheisyys on entistd tarkedmpéaa.
Siksi SRV onkin panostanut voimakkaasti radanvarsiraken-
tamiseen sekd tulevaisuuden asuntokohteisiin metrolinjan
nykyisten ja tulevien asemien ldheisyyteen. Keilaniemen
tulevan metroaseman viereen rakennetaan noin 1 000 asun-
toa ja Kalasataman keskukseen noin 1 200. My&s Espoon
Perkkaalle, Niittykumpuun ja Marja-Vantaan alueelle raken-
netaan runsaasti asuntoja radan varteen.

SRV:l& oli vuoden aikana rakenteilla yli 2 500 asuntoa
ympéri Suomea. Uusia merkittédvid asuntokohteita kédynnis-
tettiin pasakaupunkiseudulla muun muassa Kannelmé&en Peli-
manni, Keravan Akatemia, Espoon Taidemaalari ja Helsingin
Lieska Vallilassa. Pirkanmaalla kdynnistyi muun muassa
Tampereen Emilin, Vuoreksen Matin ja Ylgjérven Kultapuis-
ton rakennusty6t sekd Lahdessa Alfredin ja Turussa Kaari-
nan Klarinetin rakentaminen.

Vuonna 2011 monet omaperusteisista asuntokohteista
valmistuivat loppuunmyytying, esimerkiksi Vantaan Martti,
Helsingin Tampuriini ja Espoon Saunavuori. Loppuunmyydyt
kohteet kertovat SRV:n toimivista asuntokonsepteista ja on-
nistuneesta hankekehityksests. Omaperusteisten kohteiden
liséksi SRV on vakuuttanut ammattitaidolla ja oikealla hin-
noittelulla useissa neuvottelu- ja kilpailu-urakoissa. Pagkau-
punkiseudulla SRV rakentaa runsaasti asuntoja esimerkiksi
TA-Yhtitille, Kevalle, Tapiolalle, SATOlle ja VVO:lle.

Asiakaslahttinen palvelu on osa SRV:n strategiaa. Asia-
kaspalvelun kehittdmiseksi vuonna 2011 on kehitetty uutta
Nettikoti-jarjestelmas, joka tarjoaa tehokkaan vélineen asun-
nonostajien muutostyttoiveiden hallintaan. Jarjestelmassa
asunnonostaja voi tilata valitsemiaan muutostsita valmiiksi
hinnoitelluista kokonaisuuksista tai valita vaihtoehtoisia
ratkaisuja omaan asuntoonsa. Valmiiksi hinnoiteltujen vaih-
toehtojen lissksi jarjestelméssa voi tilata tarjouspyynténa
juuri itselle sopivia muutostoitd. Jarjestelma takaa helppo-
kayttoisyyden, tilausten seurannan ja dokumentoinnin seka
tiedonkulun varmistamisen eri toimijoille.

Nettikoti on t&nd vuonna otettu sisdisesti kdyttodn
kaikissa alueyksiktissa ja asiakkaiden kayttéon valituissa
kohteissa. Tulevaisuudessa jirjestelma avataan kaikkien
asiakkaidemme kadyttd6n. Jarjestelman yhteyteen kehitetdan
myds 3D-mallinnustekniikkaa, joka mahdollistaa erilaisten
sisustusratkaisujen suunnittelun ja hahmottelemisen virtu-
aalisesti.

Vuonna 2012 valmistuu useita merkittavid asuntohank-
keita ja useita uusia aloitetaan. Liikenneyhteyksien aarelle
sijoittuvat, hyvin suunnitellut SRV:n asunnot sailyttavat
arvonsa ja hyvan kysynnan myds vuonna 2012.

Asuntoprojekteja 2011:

- Helsingin Vanhalinna L

- Lahden Alfred s
- Kaarinan Klarinetti

- Ylgjarven Kultaniitty S =T

Lue lisdd Asunnot-sivuilta:
www.srv.fi/asunnot iy e



VUORES - PIKKUKAUPUNKI
LUONNON KAINALOSSA

Tampereen uusi kaupunginosa Vuores on
suurimpia ja mielenkiintoisimpia kaupunki-
rakentamisen hankkeita Suomessa. Alueen
suunnittelussa ja toteutuksessa yhdistyy
laadukas arkkitehtuuri, ekologisuus, huip-
putekniikka ja luonnonldheisyys. Vuorek-
sesta rakentuu moderni, uudenlainen pik-
kukaupunki.

Valtakunnalliset asuntomessut jérjeste-
tddn Vuoreksessa 13.7.-12.8.2012. Asun-
tomessualue sijaitsee Virolaisen kaupun-
ginosassa, noin 500 metrin p&dssd Vuo-
reskeskuksesta. Vehredn puistomaiselle
alueelle SRV rakentaa omaperusteisia ker-
ros- ja rivitaloja. Lisévdrid messualue saa
taideteoksista, joita sijoitetaan rakennetta-
vien kiinteistéjen lisdksi muun muassa alu-
een lipéaisevaan Kirjailijanpuistoon.

Asuntomessuilla esiteltdvdn As Oy Tam-
pereen Vuoreksen Matin omaleimainen

arkkitehtuuri on Vuoreksen hengen mukai-
nen. Asuntoja kohteessa on 41 seka kerros-
ettd rivitaloissa, ja kohde on messujen tee-
man mukaisesti suunniteltu erittdin ener-
giatehokkaaksi.

SRV esittelee messuilla rivitaloasunnon
teemalla "Asukasmuutoksilla yksildllinen
koti”. Teemalla haluamme kannustaa asi-
akkaitamme sitoutumaan asunnon ostami-
seen ennakkomarkkinointivaiheessa, jotta
asunnon suurikin rdstélsinti ja tarvittaes-
sa useamman asunnon yhdistdminen suu-
remmaksi asunnoksi on ostajalle mahdol-
lista. Asukkaat muuttavat koteihinsa asun-
tomessujen jilkeen elokuussa 2012.

Vuoreksen Veikon suunnittelu on kdyn-
nissd. Rakennusty6t kdynnistyvét syksylld
2012. Kohde sijoittuu ldntisen Vuoreskes-
kuksen alueelle, aivan aluekeskustan tun-
tumaan.

Kotimaan liiketoiminta

Liiketoimintakatsaus
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Vuores
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Vuonna 2011 toteutettu kotimaan lilketoimintojen fuusio tehosti toimitilarakentamisen
voimavaroja ja tilauskanta rikkoi edellisen vuoden ennatyksen.

Toimitilarakentaminen

Toimitila on yrityksen

liiketoiminnan pesa

Toimitilahankkeissa SRV on aktiivinen ja innovatiivinen
kumppani, joka tarjoaa uusia ndkdkulmia ja edistyneitd toi-
mintatapoja kokonaistaloudellisen ratkaisun saavuttamisek-
si. SRV mallin ja vahvan asiantuntijaverkoston avulla SRV
kehittéd ja rakentaa monipuolisia toimisto-, liketila-, hotelli-,
ja logistiikkahankkeita asiakkaiden tarpeisiin.

Toimitilahankkeet ovat joko omaperusteisia tai projek-
tinjohtourakoinnilla toteutettavia hankkeita. SRV:ll& on
projektinjohto-osaamisen liséksi perusteellista erityisasi-
antuntemusta eri liketoiminta-alueilta sek& vahvat sidos-
ryhméverkostot, joiden ansiosta SRV voi luoda tuottavia ja
asiakkaiden liiketoimintaa tukevia tiloja kaikissa urakkamuo-
doissa. Parhaimman lisdarvon asiakas saa kuitenkin vaati-
vissa hankkeissa, joissa SRV on alusta asti mukana.

Yleinen markkinatilanne jatkui epédvakaana vuonna 2011,
mikd nakyi selvésti myds toimialan aktiivisuuden laskuna.
Epévakaasta ilmapiiristd huolimatta SRV onnistui jélleen
kasvattamaan markkinaosuuttaan ja toimitilaliiketoiminnan
tilauskanta jatkoi maltillista kasvua edellisvuoden ennatyslu-
kemista. Vaikeassa markkinatilanteessa korostuu annettujen
ndyttdjen merkitys, ja SRV:n toteutetut projektit poikivatkin
runsaasti uusia tilauksia erityisesti pitkdaikaisilta asiakkailta.

Skaalautuva SRV Malli mahdollistaa suurienkin hankkei-
den kaynnistdmisen ripeélld aikataululla, mika tuo SRV:lle
huomattavaa etua sykliselld toimialalla. Vuonna 2011 SRV:n
toimintamallin skaalautuvuus sai lisdpotkua toteutetusta ko-
timaan liketoimintojen fuusiosta. Aiemmin omina yhtiin&an
toimineet SRV Toimitilat ja SRV Asunnot fuusioitiin yhdeksi
SRV Rakennus Oy:ksi resurssien tehokkaan kohdentamisen
varmistamiseksi.

Fuusion seurauksena toimitila- ja asuntorakentamisen
joustavuus on lisdéntynyt entisestdan, kun projektinjohto-
osaamista voidaan kohdentaa tehokkaammin. Yhdistymisen
kautta saavutettiin myds organisaation sisélld merkittavia
etuja, kun kahden yhtién parhaat toimintatavat saadaan
taysimadraisesti hyddynnettyd koko organisaatiossa. Fuusi-
on yhteydessa jarjestettiin myds parhaiden toimintatapojen

levittdmiseen tdhdannyttd esimieskoulutusta seké luotiin
uusi yhteinen toiminnan laatujérjestelma.

Vuonna 2011 SRV sai paatokseen useita suurhankkeita.
Kevaalld valmistui rakentamisen laadultaan sekéa akustiikal-
taan ylistetty Musiikkitalo Helsingin keskustaan. Syksylla
valmistuivat uusi Karisman kauppakeskus Lahteen sekd Ho-
liday Club kylpyldhotelli Saimaa ja HC Villas huoneistohotelli
Lappeenrantaan.

Uusista kéynnistyneistd hankkeista merkittévin on Ka-
lasataman keskuksen aluehanke Helsingissa. Kalasataman
keskukseen rakennetaan seuraavan kymmenen vuoden
aikana kuusi asuintornia, hotelli- ja toimistotorni, kaupallinen
keskus sekéd sosiaali- ja terveysasema. Myds Derby Busi-
ness Parkin, Finnairin uusien toimitilojen rakentaminen seké&
kauppakeskus ltdkeskuksen saneeraushanke kdynnistyivat
vuonna 2011.

Toimitilaprojekteja 2011:

- Messukeskuksen hallilaajennus, Helsinki

- Kauppakeskus Zeppelinin peruskorjaus, Oulu

- Pyynikin terveysasema, Tampere

- Finnprotein-soijanké&sittelylaitos, Uusikaupunki

Lue lisdéd Toimitilat-sivuilta:
www.srv.fi/toimitilat




Kotimaan liiketoiminta

DERBY

Derby Business Parkin rakentaminen Es-
poon Perkkaalle kdynnistyi vuonna 2011.
Derby on SRV:n uusi omaperusteinen toi-
mitilahanke, jossa tavoitellaan edistyneil-
1& ympéristdystavillisilld ratkaisuilla arvos-
tettua LEED GOLD -ympéristdsertifikaat-
tia.

Derby on osa SRV:n kehittdmaa uutta
vetovoimasta yritysaluetta Perkkaalla Tu-
runvadyldn vilittémassa ldheisyydessd, jon-
ne rakennetaan myds Siemensin Suomen
padkonttori. SRV:n oma péadkonttori muut-
taa Derbyyn heti ensimmdisen rakennuk-
sen valmistuttua elokuussa 2012.

Derby Business Park muodostuu kol-
mesta toimistotalosta sekd pysakéintihal-
lista. Business Park tarjoaa kéayttdjilleen
erittdin laadukkaat palvelut, joihin kuuluvat
esimerkiksi korkeatasoinen ravintola, sau-
natilat, autonpesupalvelut sekd kuntosali.

Kestdvan kehityksen periaatteet ja ym-
péristdystévillisyys ovat ohjanneet koh-
teen suunnittelua alusta alkaen ja se ni-
kyy myds palveluissa. Pysakéintihalliin tu-

DERBY

lee omat paikat sdhkdautojen latausta var-
ten, ja pyériilijit saavat omat pyéréparkit
pukeutumis- ja sosiaalitiloineen.

Derbysté tulee energiankdytéltddn oma-
varainen, silld ldmmitys hoidetaan maa-
lammélld ja pelletti- tai 8ljylammitykseen
turvaudutaan vain kulutuspiikkien aikana.
Rakennusten katoille tulee aurinkopanee-
leita, joiden tuottamaa sdhkéé kaytetddn
valaistuksessa. Toimistotilojen valaisussa
hyédynnetddn myés mahdollisimman pal-
jon péivénvaloa ja LED-valoja. Tilojen ldm-
mitykseen ja kes&aikaiseen jadhdytykseen
kdytetddn kallioon varastoituun aurinko-
energiaan perustuvaa jarjestelmaa. Liiallis-
ta vedenkdytt6a hillitdén virtausta rajoitta-
villa vesikalusteilla sekd elektronisilla ha-
noilla.

Perkkaan alue ja uusi Business Park jat-
kavat saumattomasti Leppdvaaraan muo-
dostunutta vilkasta yritys- ja ty6paikka-
keskittymaa. Leppé&vaaran palvelut, sijainti
Keha I:n ja Turun moottoritien l3heisyydes-
sé sekd monipuoliset julkisen liikenteen yh-
teydet tekevit Derbystd myés sijainniltaan
erittdin ekologisen Business Parkin.

Liiketoimintakatsaus

Business
Park



Liiketoimintakatsaus ~ Kotimaan lilketoiminta

SRV:n strategisena tavoitteena on infrarakentamisen volyymin kasvattaminen, ja vuonna
2011 toteutettu yrityskauppa vahvisti alan resursseja merkittévasti. Omaperusteiset
hankkeet ja padkaupunkiseudun suurhankkeet luovat kasvulle vakaan pohjan.

Infrarakentaminen

Padkaupunkiseudun suurhankkeista
kasvua infrarakentamiseen

Infrarakentamisessa toteutetaan suuria maanrakennus-
hankkeita sekd vaativia maanalaisia erikoistiloja, kuten
pysakointi-, vdesténsuoja- ja huoltotiloja. SRV:Il on vahvaa
erikoisosaamista ja kokemusta kalliorakentamisesta erityi-
sesti padkaupunkiseudulla, jossa yhti6 on toteuttanut suuria
hankkeita aivan ydinkeskustan alle. Rock Vallilan yli SO 000
rakennuskuutiometrin suuruinen maanalainen pysakointi-
laitos valmistui vuonna 2006 vilkkaaseen ty&paikkakeskit-
tyma&an Helsingin Vallilassa, ja kaksikerroksinen pysakain-
tilaitos P-City Helsingin Kampissa valmistui vuonna 2008.
P-Cityn yhteydessa SRV toteutti lisdksi kaupungin lantisen
huoltotunnelin louhintatyét ja Kalevankadun kansialueen
louhinnan.

SRV:n strategisena tavoitteena on infrarakentamisen
volyymin kasvattaminen tulevina vuosina. Sen osuus kon-
sernin liilkevaihdosta on kasvanut tasaisesti jo usean vuoden
ajan, ja vuonna 2011 tehtiin merkittéva harppaus eteenpéin.
SRV osti Maanrakennus Oy Laatutyén koko osakekannan
kevaalla 2011, ja yhtion 36 tydntekijaa liittyivat SRV:n asian-
tuntijaorganisaatioon. Infrarakentamisen resurssien kannalta
hankinta oli erittdin merkittdva, silld se kaksinkertaisti alan
asiantuntijoiden maaran SRV:n organisaatiossa. Lisdksi
yrityskauppa toi yhtitlle lisd4 vaativien erityistehtévien am-
mattitaitoa sekd maanrakennuskalustoa.

Omaperusteiset hankkeet ja padkaupunkiseudun suuret
infrahankkeet, Keharata ja Lansimetro, luovat pitk3aikai-
sen perustan infrarakentamisen volyymin kasvattamiselle.
Kevailla 2011 SRV sai paatokseen Kehdrataan kuuluvan
Vantaan Ruskeasannan aseman sekd siihen liittyvien Ke-
hadradan tunneleiden ja kolmen kuilun louhinta-, lujitus- ja
tiivistystyot.

Heti Ruskeasannan hankkeen valmistuttua kadynnistyivat
Lansimetroon kuuluvan Otaniemen metrotunneleiden ja
-aseman louhinta- ja maanrakennusty6t. SRV:n tavoitteena
on myds jatkossa olla mukana suurhankkeiden urakoissa.
Vahvat omat resurssit ja skaalautuva SRV Malli mahdol-
listavat suurien hankkeiden nopean kdynnistdmisen seka
tehokkaan ja kannattavan urakoinnin.

Omat maanrakennuksen osaajat ja kalusto tuovat omape-
rusteisiin hankkeisiin maa-aineksen ja massojen tehokkaam-
man hallinnan ja kasittelyn. Esimerkiksi Helsingin itdisen
kantakaupungin térkedssa aluehankkeessa Kalasatamassa
SRV toteuttaa omalla organisaatiollaan kaikki louhinta- ja
tunnelity6t. Kalasataman keskukseen rakennetaan asuin- ja
liikerakennusten liséksi muun muassa koko keskusta palve-
leva maanalainen jateasema.

Omaan organisaatioon tukeutuminen tuo sykliselld alalla
turvaa nousevia urakkahintoja vastaan ja samalla moni-
puolistaa konsernin tilauskannan rakennetta. Monipuolinen
organisaatio ja tilauskanta mahdollistavat resurssien opti-
moinnin syklivaihteluissa.

Kallio- ja maanrakennustéiden liséksi SRV:n erikoisosaa-
miseen kuuluu vaativien siltarakenteiden suunnittelu ja
toteutus. Lokakuussa 2011 SRV ké&ynnisti Lohjalla merkitté-
van siltaurakan, jossa Lohjansaareen kulkeva vanha puinen
painorajoitettu Paavolan silta korvataan uudella painorajoit-
tamattomalla terdsbetonisillalla. Hanke toteutetaan tiukassa
aikataulussa talven aikana, ja uusi silta avautuu kayttéon
toukokuussa 2012.

Vuonna 2012 SRV kasvattaa infrarakentamisen resursseja
ja volyymia.

Infrarakentamisen projekteja 2011:

» Ruskeasannan asema, Vantaa
- Otaniemen metro, Espoo
- Paavolan silta, Lohja

Lue lisdd Rakentaminen-sivuilta:
www.srv.fi/rakentaminen
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OTANIEMEN METRO

Lénsimetro on koko Suomen suurin infra-
rakentamisen hanke, jossa Helsingin ny-
kyistd metrolinjaa jatketaan Ruoholahdes-
ta Espoon Matinkyldan asti. SRV urakoi yh-
teensd 1,6 kilometrid pitkdn tunneliosuu-
den yhdell3 linjan vaikeimmista osuuksista
Espoon Otaniemessé. SRV vastaa 1,6 kilo-
metrid pitkdn kaksoistunnelin, Otaniemen
metroaseman sekd kahden sisddnkdynti-
kuilun louhinnasta ja lujituksista. Lisdksi
rakennetaan kolme tekniikkakuilua ilman-
vaihdon ja séhkétekniikan tarpeisiin.

= i Otaniemen alueen merkittdvd yliopis-
} i ! > to- ja tutkimuslaitoskeskittymd aiheuttaa
e f “ SRV:n metro-osuudelle erityisid vaatimuk-

s Tzt

sia. Tutkimuslaitosten toiminnan turvaami-
seksi réjdytyksistd aiheutuvan térindn hai-
tat ennakoidaan erityisen tarkasti. Louhin-
tatbissd padstiddn normaalioloissa rajayt-
tdmain noin 5,5 metrid kerrallaan, mutta
Otaniemessé etdisyys on lyhennetty vain
1,0-1,5 metriin. SRV:n projektinjohto-osaa-
misen tuloksena tiukka aikataulu on pité-
nyt ja asetetuissa tiukoissa tédrindrajoissa
on pysytty.

Otaniemen urakka kdynnistyi toukokuus-
sa 2011 ja se valmistuu syyskuussa 2013.
Kived louhitaan urakan aikana yhteens3
noin 260 000 kuutiometria. Kaikki lou-
hintaty6t ja louhintakalusto on toteutettu
SRV:n omilla resursseilla. Maanrakennus
Oy Laatutydn oston my6td myds suuri osa
maanpaillisistd maanrakennuskohteista on
voitu toteuttaa oman organisaation voimin.




Liiketoimintakatsaus ~ Kansainvalinen liiketoiminta

Vendjdn kiinteistdmarkkinat tarjoavat hyvén pohjan SRV:n kansainvilisen liikketoiminnan kasvulle. Vuonna 2011
kdynnistettiin uuden kauppakeskuksen rakentaminen Pietariin ja perustettiin kotimainen sijoitusyhtio Vendjan markkinoille.
Seuraavina vuosina SRV pyrkii kasvattamaan merkittavasti kansainvélisen liiketoiminnan osuutta yhtion liikevaihdosta.

Omaperusteisilla hankkeilla kasvua
Vendjan kehittyviltd markkinoilta

SRV:n kansainvélinen toiminta jakautuu Baltian ja Venajan
liiketoimintoihin, joista Ven&jan merkitys on huomattavasti
suurempi. Vendjan markkinat on nostettu SRV:n strategi-
assa tulevaisuuden tarkeimmaksi kasvualueeksi, ja vuosille
2012-2016 hyvéksytyn uuden konsernistrategian tavoittee-
na on nostaa koko kansainvélisen liiketoiminnan osuus kon-
sernin liikevaihdosta yli 20 prosenttiin. Toistaiseksi osuus
on pysynyt vaatimattomana I&hinna suurten hankkeiden
suunnittelu- ja valmisteluvaiheen johdosta.

SRV on erikoistunut Vendjalld korkealaatuisten liike- ja
monitoimitilojen, kauppakeskusten, toimistojen, hotellien
seka erilaisten tuotanto- ja logistiikkatilojen kehittdmiseen ja
rakentamiseen. Maantieteellisesti toiminta keskittyy Mosko-
vaan ja Pietariin.

Rakentaminen ja hankekehitys Vendjélla ja Baltiassa
sujuvat huomattavasti verkkaisemmin kuin esimerkiksi ko-
timaassa. Hankkeiden kdynnistdmisen vaatima byrokratia
on raskaampaa ja monimutkaisempaa ja infrastruktuuri
monin paikoin heikompaa. SRV:ll& on jo pitkd kokemus
tuloksellisesta toiminnasta Vendjdllg, ja SRV uskoo pérjas-
vadnsd haastavassa toimintaympéristdssé asiakaslahtoisilla
konsepteilla ja taysin lapindkyvélld toimintamallillaan, joka
on yhtitlle térked osa rakentamisen kokonaislaatua ja riskien
hallintaa. Taloudellisten resurssien vahvistamiseksi SRV on
mukana useammassa yhteistyéhankkeessa, joiden avulla
Vengjén kasvavan markkinan potentiaalia voidaan hyédyn-
tad jaetulla riskilla. Lisdksi SRV arvioi saavansa merkittavia
urakkatilauksia yhteistytkumppaneilta ja yhteistydhankkeis-
ta.

Syyskuussa 2011 SRV allekirjoitti Russia Invest -sijoi-
tusyhtién osakassopimuksen yhdessé limarisen, Spondan,
Eteran ja Onvestin kanssa. Russia Invest tulee sijoittamaan
kiinteistokehityshankkeisiin Moskovan ja Pietarin alueella.
SRV vastaa hankkeiden kehittdmisesté ja toimii sijoitusyh-
tion hyviksymien hankkeiden projektinjohtourakoitsijana.
Yhteisyritys tukee SRV:n hankekehitysosaamisen kaupal-
listamismahdollisuuksia Vengjalld ja vahvistaa hankkeiden
toteuttamisen rahoitusreserveji. Suomalaisten instituutio-
sijoittajien mukanaolo levent33 luontevasti yhtién hartioita
suurissa hankkeissa ja nopeuttaa hankkeiden toteutusaika-
tauluja.

Vuonna 2011 SRV panosti vahvasti myds VTBC-Ashmore
Real Estate Partners I:n Moskovan alueella sijaitsevien sijoi-

tuskohteiden tutkimiseen, ja rahasto teki my8s ensimmaisen
sijoituksensa, kun se osti toimisto- ja logistiikkakiinteistén
Moskovasta. Rahastossa SRV:n yhteistyékumppaneita ovat
VTB Capital, Ashmore seka eldkevakuutusyhtiét lImarinen ja
Etera. Sijoittajan roolin lisdksi SRV toimii hankkeiden projek-
tinjohtourakoitsijana.

SRV:n vuoden 2011 yksi merkittédvimmistd kansainvélisista
hankkeista oli Pietariin rakennettavan Pearl Plaza kauppa-
keskuksen rakennustdiden kdynnistyminen. Kauppakes-
kushankkeen vuokraus on sujunut hyvin. Keskus valmistuu
vuoden 2013 aikana. My&s jo vuonna 2007 alkanut yhteis-
tyd Wenaas Groupin kanssa jatkui edelleen, ja SRV jatkoi
Pietarin Pulkovskajan hotellin saneeraustitd. Edellisen 200
huoneen saneerauksen valmistuttua SRV solmi sopimuksen
seuraavien 200 huoneen saneerauksesta. Moskovassa SRV
omistaa Etmia Il —toimistokiinteisttn, joka saatiin kokonai-
suudessaan vuokrattua vuonna 2011.

SRV:n suurin kehityshanke on Pietarin keskustaan suun-
niteltu Septem City. 8,5 hehtaarin alueelle on suunniteltu
rakennettavaksi kauppakeskus, toimisto- ja liiketiloja seka
hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluja. SRV on kehittanyt
aluetta muutaman vuoden ajan, ja odottaa siitd tulevaisuu-
den ehdotonta merkkihanketta.

Asiakkaan liiketoimintaedellytykset huomioiva rakentami-
nen on Vendgjalla vield alkutekijdissaan, joten SRV:IIa on tilai-
suus tuoda hankkeisiin ainutlaatuista eri alojen liketoimin-
taosaamistaan. Yhtion kirjanpito on my&s Vendjalla téysin
avointa ja toiminnassa noudatetaan poikkeuksetta paikallis-
ta lainsaadantda. Kestédvan kehityksen kriteerejd noudattava
suunnittelu ja rakentaminen puolestaan takaavat sen, ettd
lopputuote vastaa aina myds ldnsimaisten sijoittajien laa-
tuvaatimuksia. Toimintamallin avulla SRV pyrkii kasvamaan
merkittévasti Vendjan markkinoilla tulevien vuosien aikana.




Kansainvélinen liketoiminta

Lue lisd3 Toimitilat- ja
Kansainvilinen toiminta -sivuilta:
www.srv.fi/toimitilat
www.srv.fi/kansainvalinen_toiminta

PEARL PLAZA - BALTIC PEARLIN
KAUPPAKESKUS

Baltic Pearl on Pietariin rakennettava
suurhanke, jonka tavoitteena on synnyt-
t44 Pietariin uusi moderni kaupunginosa
asuntoineen ja palveluineen. Hankkeen ta-
kana on kiinalaisia yksityisid ja institutio-
naalisia sijoittajia, ja se onkin Kiinan val-
tion suurin ulkomainen investointiprojekti
6ljy- ja maakaasuinvestointeja lukuun ot-
tamatta. SRV on hankkeessa mukana yh-
teistydssd kiinalaisen Shanghai Industrial
Investment Companyn kanssa, ja yhteis-
tyén tuloksena syntyy moderni kauppa-
keskus Pearl Plaza. Ostoskeskuksesta tu-
lee koko Baltic Pearlin alueen palveluiden
keskipiste.

Pearl Plaza on suuri ja kansainvélinen
ostoskeskus, jonka SRV toteuttaa projek-
tinjohtourakkana kiinalaispartnerin kans-
sa. Yhteistybkumppani rakentaa samaan
aikaan viereiselle 200 hehtaarin alueel-

le yli 35 000 asukkaan lshi6ta. Kauppa-
keskuksen ensimmadistd vaihetta koske-
va investointipdatds tehtiin alkuvuodes-
ta 2011 ja kohteen rakennuslupa varmistui
viime syksynd. SRV on kdynnistényt kes-
kuksen rakentamisen ja hanke valmistuu
vuonna 2013.

SRV on onnistunut Pearl Plazan markki-
noinnissa hyvin, ja kohteeseen on solmittu
ankkurivuokrasopimukset neljan toimijan
kanssa. Kauppakeskuksen kellarikerros on
vuokrattu SOK:n Prisma-hypermarketil-
le ja kerrokseen rakennetaan my6s maan-
alaiset pysdkointitilat. Ensimmadiseen ja
toiseen kerrokseen tulee liiketiloja, joiden
liikkeet tarjoavat muun muassa kansain-
vélisid muotibréndeji. Kolmanteen kerrok-
seen sijoittuu viihde- ja vapaa-ajan toimin-
toja, kuten elokuvateatteri, lasten maail-
ma, kuntosali sekd ravintoloita. Vuoden
vaihteessa jo kolmannes kohteen kaikista
vuokrattavista tiloista oli vuokrattu.

Liiketoimintakatsaus



Yritysvastuu




Yritysvastuu

Yritysvastuu

Sosiaalisesta vastuusta ja henkiléstéstdmme kerromme tarkemmin sivulla 22-23.
Harmaan talouden torjunnasta ja tydturvallisuudesta voit lukea sivuilta 24-25.

Ympdristovastuusta ja sen kehittdmisestd sivuilla 26-27.

Toimialan vastuullinen

suunnannayttdja

SRV:n yritysvastuun kantavia teemoja ovat lapingkyvyys,
tyoturvallisuus ja harmaan talouden torjunta. Muita avain-
asioita ovat henkiléstén hyvinvointi, ympdaristésta huolehti-
minen sek& yrityksen taloudellinen vakaus.

SRV:n avoimuuteen ja suureen yhteistyéverkostoon pe-
rustuvaan toimintatapaan siséltyy myos laaja kasitys yrityk-
sen vastuullisuuden velvoitteista. Oman henkildstén liséksi
yhtid kantaa vastuunsa myds yhteisty6- ja rakentajakump-
paneiden sekd asiakkaiden, sijoittajien ja omistajien suun-
taan. SRV pyrkii toiminnallaan kaikkien osapuolten suhteen
reiluun ja avoimeen toimintaan. Toisaalta odotamme my&s
rakentajakumppaneiltamme s&antdjen noudattamista muun
muassa henkiléston palkkauksessa sekd sitoutumista SRV
Mallin mukaiseen ohjattuun ja valvottuun toimintaan.

Rakennusalalla SRV on kovalla tysllé ja uusia toimin-
tatapoja kehittdmalld noussut alan edelldkavijaksi seké
tydturvallisuudessa etté talousrikollisuuden torjunnassa.
Rakentajakumppaniverkoston hallintaan perustuva projektin-
johtomalli edellyttda vastuullisuuden periaatteiden tehokasta
valvontaa ja kehittdmista. Toimintamallimme ansiosta voim-
me liséksi pitaa ylld yhteiskunnan monipuolista elinkeinora-
kennetta ja tarjota myds pienille yrityksille mahdollisuuden
osallistua rakennushankkeisiin.

Rakentamisessa tehd&an pitkédkestoisia paateksis, joilla
on laaja vaikutus ympéristéon ja monien ihmisten eldmaan.
Siksi kehitdmme hankkeita kaukondkéisesti ja kestéavan
kehityksen periaatteiden mukaisesti. Esimerkiksi asuntora-
kentamisessa SRV on keskittynyt vahvasti hyvien julkisen
likenteen yhteyksien &érelle, kasvukeskuksiin ja keskusta-
alueille.

Yhtion jérkevasti sijoitetut logistiikkakohteet puolestaan
tehostavat liikenteen sujuvuutta ja véhentévét tavaran-
kuljetuksen ajomatkoja. Laajat aluekehityshankkeemme
perustuvat aina kokonaisvaltaiselle elinympéristén suunnit-
telulle. Hyvin suunnitellut rakennetun ympériston ratkaisut
helpottavat ihmisten jokapdaivéists eldméé ja parantavat el-
manlaatua. Menestyvat hankkeet tuottavat lisdarvoa myés
omistajille, sijoittajille ja yhteistytkumppaneille.

Harmaan talouden torjunnassa ja tyéturvallisuuden edis-
témisessd SRV:n kdyttssa ovat alan parhaat tydvélineet
ja toimintatavat. Olemme muun muassa kehitténeet Ver-

kostorekisterin, jonka avulla huolehdimme siitd, ettd kaikki
hankkeiden osapuolet hoitavat lakisiateiset velvoitteensa.

Verkostorekisteri tarjoaa tehokkaan vélineen koko alihank-

kijaketjun ja tilannekuvan hallintaan seka viranomaisyhteis-
tyshon.

Kaikkien alihankkijoidemme tiedot tallennetaan rekisteriin,
ja alihankkijat toimittavat SRV:lle sdannéllisesti muun mu-
assa vero- ja tydnantajarekisteriotteen seka tiedot asianmu-
kaisesti suoritetuista eldkemaksuista. Verkostorekisteriin on
kytketty sahkaisten tilaajavastuudokumenttien toimittajat
(tilaajavastuu.fi, luotettavakumppani.fi sekd ytj.fi), mika ta-
kaa tietojen nopean varmennuksen.

Talousrikollisuuden torjunta perustuu aina avoimuuteen,
ja verohallinnolla onkin jatkossa jatkuva reaaliaikainen paasy
SRV:n jarjestelmaan. Verkostorekisteri toimii myds SRV:n
tydmaille helpon ja tehokkaan viranomaisraportoinnin jdrjes-
tdmisen tyokaluna.

SRV:n ja verohallinnon vélinen hyvé yhteisty6 on jatkunut
jo pitkaan, ja Verkostorekisteri sekd yhtién toimintatapa on
hyvaksytty laajasti. Kehitdmme jérjestelm&d edelleen, ja se
voidaan kytkea tulevaisuudessa monipuolisesti muuttuviin
tarpeisiin. Vuonna 2012 pakolliseksi tuleva henkilskohtainen
veronumero voidaan esimerkiksi helposti littdd SRV:n rekis-
teriin sellaisenaan, jolloin henkilén rekisteritiedot ovat reaali-
aikaisesti saatavilla etélukemalla kuvallinen henkiltkortti.

Talousrikollisuuden torjumisen liséksi Verkostorekisteri
tehostaa laajojen hankkeiden kokonaisuuden hallintaa, jolloin
myds aikataulujen luotettava laadinta mahdollistuu. Yritys-
vastuuseemme kuuluu, ettd yhteistydkumppanit ja asiakkaat
voivat luottaa luvattuihin projektiaikatauluihin.

Osoituksena vastuullisuuden ja riskien hallinnan suunnan-
ndyttdjan asemasta ovat erittdin motivoitunut henkiléstd,
useat palkinnot vuoden parhaista tyémaista, vaikeinakin
aikoina kasvanut tilauskanta seké lukemattomat onnistuneet
rakennushankkeet.
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Rakennusalalla talousrikollisuutta voidaan torjua avoimella yhteistyélla.
Vastuullisena toimijana SRV luo uusia kaytént6jd ja ty6kaluja harmaan talouden
torjuntaan sekd pyrkii kehittdmaan koko toimialan tysturvallisuutta.

Harmaan talouden torjunta ja tydturvallisuus

Turvallisuus osa rakentamisen

kokonaislaatua

SRV:n avoimeen ja ammattitaitoiseen projektinjohto-osaamiseen
perustuvan toimintatavan tavoitteena on rakentamisen kokonais-
laadun kehittdminen ja hallinta. Kokonaisvaltaisesti laadukkaa-
seen rakentamiseen kuuluvat oleellisesti myos tyéturvallisuudesta
huolehtiminen seka talousrikollisuuden torjurminen.

SRV kehittda jatkuvasti omia toimintatapojaan ja uusia tyo-
vélineitd varmistaakseen koko toimintaketjunsa hallittavuuden,
l&pindkyvyyden ja laillisuuden sek& tydmaiden turvallisuuden.
Yhtié on vakiinnuttanut asemansa alan ehdottomana edells-
kavijang, ja useat yhtitssa kdyttéon otetut toimintatavat ovat
sittemmin siirtyneet myos velvoittavaan lainsadadantéon.

Harmaan talouden torjuntaan ja tyéturvallisuuden kehit-
tamiseen SRV on kehittényt sdhkoisen Verkostorekisterin.
Verkostorekisteriin kirjataan keskitetysti muun muassa suorat
sopimukset omien yhteisty6urakoitsijoiden kanssa seka tiedot
voimassa olevista tilaajavastuun mukaisista viranomaisdoku-
menteista. Rekisterissa ndkyvét kerralla kaikkien urakoitsijoiden
ja heidan tyéntekijdidensa seka yhteistydverkostojen tiedot ja se
helpottaa tilaajavastuulain edellyttdmaa raportointia tyémailla.
Jérjestelman avulla koko toimintaketju on aina kokonaisuudes-
saan tarkasteltavissa ja rakentajakumppaneiden toiminnan lain-
mukaisuuden valvonta on tehokasta.

Oman toiminnan tehostamisen lisdksi Verkostorekisteri tarjo-
aa erinomaisen tydvélineen viranomaisyhteistydhén. Esimerkiksi
verottajalla on jatkossa jatkuva paasy jarjestelméan, ja SRV
onkin saanut runsaasti kiitosta avoimesta ja vastuullisesta toi-
mintatavasta.

Vuonna 2011 verohallinto ja SRV jarjestivét yhteistytssa EU-
virkamiehille seminaarin talousrikollisuuden torjunnasta, jossa
Verkostorekisterin liséksi esiteltiin henkilskorttiin painettavan
2D-kuvakkeen mahdollisuuksia harmaan talouden ja tyétur-
vallisuuden hallinnassa. SRV:n ja Upcoden yhdessd kehittdma
jarjestelma soveltuisi sellaisenaan erinomaisesti esimerkiksi
vuonna 2012 pakolliseksi tulevan henkildkohtaisen veronumeron
tarkastamiseen.

Verkostorekisterin tarjoama tehokas tilannekuvan hallinta
on tydturvallisuuden kannalta ensiarvoisen tarkests. Kaikilla
SRV:n tyémailla kéyttssa olevaan verkostorekisteriin kirjataan
muun muassa henkilén saama tydmaaperehdytys ja tiettyjen
tydmenetelmien patevyydet. Vuonna 2011 jarjestettiin vakiotur-
vallisuuskoulutusten lisdksi my&s henkilskohtaisten putoamis-
suojainten tarkastuskoulutuksia ja luotiin ohjeistus suojainten
kayttoon.

Tyéturvallisuuden osalta SRV:n tavoite on nolla ty6tapatur-
maa. Tydmailla tilannetta seurataan viikoittaisella TR-mittauk-
sella, jossa kartoitetaan mahdollisia poikkeamia ja riskitekijoita.
SRV on jo pitkaan kehittdnyt mobiilia TR-mittausmenetelmas,
jonka kayttoa laajennettiin voimakkaasti SRV:n tydmaille vuoden
201 kuluessa. Menetelmd perustuu matkapuhelimella otettujen
poikkeamakuvien avulla tuotettuun, erittdin nopeaan ja tehok-
kaaseen raportointiin. Raportoinnin helppous ja kattavuus on
tuonut selkeitd hy6tyja. SRV toivoo jarjestelman yleistyvan koko
toimialalla.

TR-mittarin mittausperusteet muuttuivat vuonna 2010, jolloin
SRV:n ja koko toimialan kokonaismittaustulokset laskivat lahes
10 prosenttia. Vuoden 2011 aikana SRV sai osaltaan nostettua
tuloksia 88 prosentista 91 prosenttiin. Yhtién tavoite on saavut-
taa korkea 95 prosentin taso. Esimerkiksi uuden mittausalueen
eli pélynhallinnan tehostamiseksi SRV Kalusto on investoinut
uuteen pdlynhallintakalustoon.

Vuonna 2011 SRV:n tydmailla sattui yksi vakava tyétapatur-
ma. Lievien tyStapaturmien lukumaéra nousi hieman edellis-
vuodesta, mika selittyy osaltaan raportointilagjuuden selkeslla
tehostumisella. SRV Turva -tietojérjestelmé&an systettyjen poik-
keamaraporttien méaara kasvoi edellisvuosiin ndhden merkitta-
vésti, ja nyt my6s entistd pienemmat poikkeamat raportoidaan
jarjestelmaan. Téma mahdollistaa entistéd tehokkaammin mah-
dollisten suurempien ongelmien ennakoinnin ja tySturvallisuuden
jatkuvan kehittdmisen. Raportoinnin aktivoimiseen tullaan edel-
leen panostamaan vuonna 2012.

Tapaturmataajuus SRV:ssa
kpl/miljoona tehtya tydtuntia

201:16,4
2010: 15,9
20009: 18,1




YLIOPISTON KIRJASTO

Helsingin yliopiston kirjastoksi rakennetta-
vassa Kaisa-talossa yhdistyvét uusi, van-
ha ja upea arkkitehtuuri yhdeksi saumat-
tomaksi kokonaisuudeksi. Kohteessa pu-
rettiin vanha parkkihalli, jonka tilalle raken-
nettiin Kaisa-talon laajennus, ja koko koko-
naisuudelle tehd&&n yhteinen uusi julkisivu.
Haastavalla tyémaalla on kdytéssa tydtur-
vallisuuden pilottijérjestelmd, jossa hyo-
dynnetddn matkapuhelimia ja henkilokort-
tiin painettavaa 2D-koodikuvaketta.

Osalle tyomaalla tydskentelevien henki-
léiden henkildkorteista on painettu erityi-
selld tunnistusohjelmalla varustetulla mat-

kapuhelimella luettava koodikuvake. Sen
avulla voidaan hakea kaikki henkilon tiedot
reaaliaikaisesti SRV:n Verkostorekisteris-
ta. Matkapuhelimen avulla voidaan tarkis-
taa henkildn tyésopimustilanne, tydnanta-
jan laillisten velvoitteiden tilanne seka hen-
kilon patevyystiedot.

Luettava kuvake on erinomainen véline
suurissa hankkeissa, joissa tyémaalla tyds-
kentelee kerralla lukuisa joukko eri alihank-
kijoiden tydntekij6its. Kaisa-talon tydmaal-
la jarjestelméaan on siséllytetty myds kulun-
valvonta. Verkostorekisteriin on tallennet-
tu tiedot henkilén kulkuluvista tietyilld tyo-
mailla, joten henkilékortin avulla voidaan
tarkastaa heti, onko henkildlld oikeus p&a-
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syyn tietylle tyémaa-alueelle. Verkostore-
kisterin kautta voidaan my®&s tarkastaa hel-
posti, ettd kulloinkin kdynnissa olevaa tys-
tehtdva3 suorittaa vain SRV:n hyviksym4,
koulutuksen saanut ammattilainen.

Kaisa-talon tydmaa sijoittui neljgn par-
haan joukkoon Rakennuslehden Vuoden
Tydmaa 2011 -kilpailussa. Raati kiitteli koh-
detta erityisesti voimakkaasta tydturval-
lisuuteen ja harmaan talouden torjuntaan
panostamisesta sekd arkkitehtisuunnit-
telusta, talotekniikan toteutusratkaisuis-
ta, tuotannon ennakkosuunnittelusta, tie-
tomallin monipuolisesta hyddyntdmisesta
seké logistiikan hallinnasta.

Yritysvastuu
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SRV:n menestys perustuu motivoituneeseen henkildst66n ja laaja-alaiseen
erityisosaamiseen. Vuonna 2011 laajassa esimieskoulutushankkeessa panostettiin
hyvien kdytdnteiden levittdmiseen ja konsernin yhtendisyyden vahvistamiseen.

Tydsuhteen rakenne
Vakinaiset: 790
Maaraaikaiset: 143

Henkildsts

Kohti yhtendisemp
organisaatiota

SRV:n toimintamallin vahvuus perustuu rakentamisen
huippuammattilaisiin ja kehittyneeseen projektinjohto-osaa-
miseen. Osaava henkiléstd on toimintamallin kannalta kes-
keisin voimavara. Henkilékunnan osaamisen ja motivaation
yllapito ja kehittdminen ovat t&std syystd SRV:n henkil6sts-
politikan keskeisimmat painopisteet.

Vuonna 2010 aloitettu laaja esimieskoulutushanke saatiin
paattkseen vuoden 2011 aikana. Koulutuksen tavoitteena oli
kehittdd esimiesten projektinjohto-osaamista seké levittaa
hyvid kaytantsja yhtion sisélld. Koulutuksessa osallistujat
jaettiin erillisiin ryhmiin, joissa ylitettiin tydmaiden ja paa-
konttorihenkildkunnan, eri organisaatiotasojen seké eri alue-
yksiksiden véliset rajat.

Samassa koulutusryhméssa toimivat néin yhdessa koko
prosessin lapi esimerkiksi eri alueyksikdiden tyénjohtajat
ja konsernin tuotantojohtajat. Juuri talta pohjalta syntyi
yksi koulutuksen suurimmista hyddyistd. Vuorovaikutus
yksikéiden ja organisaatiotasojen vélilld lisééntyi ja parhaita
kdytdnnoista tehtiin yhteistd omaisuutta. SRV:n matala or-
ganisaatio ja kevyt hallinto tekevét juuri tdmén tyyppisesta
koulutuksesta mutkatonta.

Osaamisen kehittdmisen liséksi esimieskoulutuksessa
toteutettujen ryhmien suurimpana etuna on niiden henkilés-
t648 yhdistava vaikutus. Vuonna 2011 SRV toteutti kahden
kotimaanliiketoimintayksikdn yhdistamisen, mika aiheutti
organisaatiolle erilaisia muutospaineita. Henkildstdvahen-
nyksid muutokseen ei kuitenkaan liittynyt. Samaan aikaan
toteutettu koulutushanke edesauttoi muutosten késittelya
huomattavasti, kun esimiehet paasivit yhteistoiminnas-
sa késittelem&sn uudistusta. Tastd saatiin koulutuksessa
parasta palautetta. Tatd ty6td jatketaan uudessa koulutus-
hankkeessa vuonna 2012.

Ulkomaantoimintojen osalta vuonna 2011 vahvistettiin
maaorganisaatioiden, erityisesti Vendjan, omaa HR-yksik-
ko4, joka toimii lIaheisessé yhteistydssa kotimaan yksikén
kanssa. Tavoitteena on myds t&td kautta yhtendgistda kon-
sernin prosesseja, kohti vahvaa yhtendistd organisaatiota.

Maaorganisaatiot pystyvét tehokkaammin huolehtimaan
tydntekijdiden yhdenmukaisesta osaamisen kehittdmisestd
ja tulospalkkiojérjestelmien ajanmukaisuudesta.

Kotimaassa panostettiin tydterveyshuollon raportoinnin
yhdenmukaistamiseen seka varhaisen tuen mallin suunnit-
teluun.

Motivoituneet tuloksentekijit ovat SRV:n hankkeita
eteenpdin ajava voima, ja vuonna 2011 SRV pyrki kehitta-
maéan henkildstén jatkuvaa motivaatiota useilla henkilds-
topolitikan toimilla. Konsernin tyémaahenkiltstés koskeva
tulospalkkausjérjestelma uudistettiin vuonna 2011. SRV:n
henkilskunnan oma virkistyskerho SRV Viihdytys lisdsi toi-
mintaansa, ja myds sen tarjoamien palveluiden kayttdaste
nousi. SRV hankki henkildstén kayttéon uusia vapaa-ajan
huoneistoja Tahkolta ja lomamdkin Vierumaelta.

Avainluvut 201 2010 Muutos, %
Henkilostd keskimadrin ..880 7% .08
Henkilosts 31.12. L3335 T792 18,
joista vakinaisessa
tybsuhteessa 29076 103,
Naisia, % . 2220 100,
Henkil6std
liiketoiminnoittain
31.12. 201 2010 Muutos, %
Kotimaan liiketoiminta 651 559 165
Kansainvalinen liketoiminta 191 153 248
Muut 9] 80 13,8
Yhteensd L235 T892 8,

Toimihenkikét/tydntekijat 31.12.
Toimihenkiltita: 668

Tybntekijoita: 265

Yhteensd: 933
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KESAHARJOITTELUREKRYTOINTI

Syksylld 2011 SRV kehitti yhdessa Student-
Work-henkiléstdpalveluyrityksen kanssa
nuorille suunnattua kesdharjoittelun haku-
prosessia. Aiempina vuosina kesdharjoitteli-
joiden haku toteutettiin omin voimin, mutta
vuonna 2011 toimintatapaa muutettiin. SRV
lanseerasi kesdn haun jo marraskuun lopus-
sa, jotta tulevaisuuden lupaavimmat am-
mattilaiset saatiin ensimmadisend alalla si-
toutettua SRV:n asiantuntijaorganisaatioon.

Kesdhaku toteutettiin projektimuotoisena
hankkeena StudentWorkin kanssa. Yhteis-
ty6kumppani osallistui hankkeen suunnitte-
luun alusta alkaen ja toi SRV:n toimialatun-
temuksen rinnalle arvokkaan nikemyksen
ammattimaisesta rekrytointiprosessista.
Haku lanseerattiin ndyttavasti ura- ja rekry-
tointimessuilla 30.11.2011. Opiskelijoiden ta-
paamiseksi SRV osallistui liséksi Tampereen
Teknillisen Yliopiston yrityspéiville ja jérjesti
kaksi omaa opiskelijoille suunnattua rekry-
tointitapahtumaa tammikuussa 2012.

StudentWork osallistui rekrytointitapah-
tumien suunnitteluun ja toimii kaikissa paa-
kaupunkiseudun tapahtumissa SRV:n apu-
na. Messuilla yhteistybkumppani tarjoaa
osallistujille apua ansioluettelon eli CV:n ja
hakemusten laadintaan. Samalla potentiaa-
liset hakijat voidaan haastatella heti paikan
paall.

StudentWork vastaa kaikkien hakijoiden
ensimmadisestd haastattelusta, jonka jélkeen
valinnat tehd&én SRV:lI4 tuotantoalakohtai-
sesti. Tehokkaan harjoittelijarekrytoinnin li-
sdksi hankkeen kautta p&dstddn kehittd-
maadn SRV:n rekrytointiprosessia ja niky-
vyyttd opiskelijoiden keskuudessa.
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Jatteiden hyotykéayttd
Hyotykayttosn 88 %
Kaatopaikalle 12 %

SRV:n InTo-konsepti ohjaa kohti kestdvaa aluekehitystd. Vuonna 2011
otettiin suurten hankkeiden kdynnistyessa kaytt6dn uusi turvallisuus
ja ympérist6 -palaveri, joka ohjaa tyémaan suunnittelua.

Kestdva kehitys ja ymparisto

Rakentamisessa ja rakennetun ympéristdn suunnittelussa
tehd&én pitkékestoisia paatoksia, joilla on laaja vaikutus
ympéristéon ja ihmisten eldmaan. SRV:n aluekehitys- ja
rakennushankkeissa kestévéa kehitys on nostettu suunnitte-
lua ja toimintaa ohjaavaksi periaatteeksi, joka huomioidaan
johdonmukaisesti hankkeen kaikissa vaiheissa. Vastuullisena
toimijana t&mé on osa arvomaailmaamme.

Vuonna 2009 aloitettu SRV InTo (The Innovative Town
Concept for the Future) -konseptin suunnittelu saatiin p&a-
tokseen syksylld 2011. SRV InTo -konsepti on tulevaisuuden
asuinalueiden tai pienten kaupunkien toteuttamisen malli,
jonka tavoitteena on luoda niin ympériston, ihmisten kuin
taloudenkin kannalta kest&vig, vetovoimaisia, elévié ja uudis-
tumiskykyisig alueita.

InTo- kaupungin ratkaisut kannustavat autottomuuteen,
energian kulutuksen minimointiin ja jatteiden kierratykseen.
Matalan ja tiiviin kaupunkirakenteen ansiosta liilkenne pe-
rustuu kevyeen liikenteeseen. Ratkaisuissa pyritddn myés
mahdollisimman korkeaan energiaomavaraisuuteen ja uu-
siutuvien energiamuotojen hyédyntamiseen. Kaupungin tai
kaupunginosan raja pidetdan selkedn, jolloin ympéroiva
luonto on lahelld ja helposti saavutettavissa.

Uuden alueen infrastruktuuri on edullisinta toteuttaa
tiiviin ja yhtendisen alueen tarpeisiin, jolloin kestavén kehi-
tyksen mukainen suunnittelu tarkoittaa myos taloudellisesti
jarkevintd vaihtoehtoa. InTo-konseptin kehitysalustana ja
pilottina on kéaytetty Lahden oikoradan varressa sijaitsevan
Orimattilan Hennan alueen suunnittelua. Valmistunut kon-
septointityd toimii SRV:n hankekehityksen tytkaluna, joka
ohjaa tulevaisuudessa kaikkien aluehankkeiden suunnittelua.

SRV edellyttss, etta kaikille kotimaisille tydmaille laadi-
taan yhtion laatujérjestelmaan kuuluva ympéristdsuunnitel-
ma seka jatteiden lajittelua ohjaava jatehuoltosuunnitelma.
Jokaiselle tyémaalle nimet&ddn myds oma projektikohtainen
ympéristdvastaava, joka vastaa muun muassa jatehuollon
koordinoinnista ja lajittelun opastamisesta seka vaarallisten
aineiden séilyttdmisestd tydmaalla.

SRV:n konkreettisena tavoitteena on tyémaalla syntyvi-
en jatemddrien ja jatteistd aiheutuvien ympéristdhaittojen
vahentdminen. SRV:n tydmaiden tulee pyrkis siihen, ettd
vahintdan 80 prosenttia muista kuin purkamisen tai maara-
kentamisen seurauksena syntyvista jatteistd ohjataan hys-
dynnettdvéksi joko materiaalina tai energiana kaatopaikalle

viennin sijasta. Lisdksi tyémaat panostavat syntypaikkalajit-
teluun, miké on jatemaarien vahentdmisen ohella tehokkain
keino alentaa jatehuollosta aiheutuvia kustannuksia. Vuonna
2011 lajittelemattoman rakennussekajdtteen osuus kokonais-
jatemaardsta laski 39 prosenttiin, kun se vuotta aiemmin oli
45 prosenttia.

Kotimaisten tyémaiden jatemaaria, jatteiden hyotykaytto-
astetta ja kuljetuspaikkoja seké& energian ja veden kulutusta
seurataan SRV:n oman raportointijérjestelmén avulla. SRV
Ympéristd -jarjestelmaan tallennetaan muun muassa tiedot
siitd, mihin tydmailta perdisin olevia jatteitd on kuljetettu ja
kuinka paljon. Kaikki vuonna 2011 alkaneet korjaustyémaat
sybttavét tiedot jarjestelmadn mysds purkujatteiden osalta.

Vuonna 2011 panostettiin erityisesti raportoinnin kat-
tavuuteen kouluttamalla tyémaiden henkilskuntaa rapor-
tointijérjestelman kaytdssa. Lisdksi tammikuusta 2011
l&htien suurempien tydmaiden alussa on pidetty erillinen
turvallisuus- ja ympéristétoiminnan aloituspalaveri. Sen
tarkoituksena on tydmaan turvallisuus- ja ympéristoriskien
tunnistamisen, ennaltaehké&isevien toimenpiteiden suunnit-
telun ja tukemisen ohella varmistaa raportointijérjestelmien
kayttodnotto. Samalla tiukasti yhteen liittyneita turvallisuus-
ja ympéristéteemoja paastaan kasittelemaan kiintedna ko-
konaisuutena hanke kerrallaan.

Vuonna 2011 SRV Ympéristoon raportoitiin 10 806 ton-
nia jatettd (7 562 tonnia vuonna 2010), ja hyttykdyttéaste
oli 88 % (90 %). Raportoidut maarét eivat sisalld purkujét-
teitd eivatkd maa-ainesjatteitd. Raportoinnin piirissd olleiden
tydmaiden osuus kotimaan likevaihdosta on noin 83 %
(75% vuonna 2010).



PUUTA JA
YHTEISOLLISYYTTA

Jatkdsaareen rakennetaan yksi Helsingin
keskustan uusista asuinalueista. SRV:Il4 on
alueella ainakin kaksi korttelia, joihin suun-
nitellaan mielenkiintoisia hankkeita.

Alueen sisdéntulon viereen rakennetaan
puukortteli Wood City yhdessa Stora En-
son kanssa. Puurakentamisen maaraykset
ovat muuttuneet viime vuonna siten, et-
td puumateriaaleista voidaan nyt rakentaa
jopa kahdeksankerroksisia taloja. Alueelle
toteutettavien rakennusten suunnittelus-
sa ja rakentamisessa kiinnitetddn erityis-
huomiota energiatehokkuutta parantaviin
ratkaisuihin, ja puurakenteissa kdytetddn
Stora Enson kehittdmda uutta puulevyi-
hin ja -elementteihin perustuvaa konsep-
tia. Wood Citylle pyritdén l6ytamaan kor-
keatasoinen, kansainvilisesti kiinnostava ja
edistyksellinen suunnitelma kutsukilpailun
kautta. Wood Cityyn rakennetaan asunto-
ja, toimistoja ja hotelli.

Wood Cityn viereen suunnitellaan raken-
nettavaksi vdhdenerginen ja yhteisollisyyt-

Kestava kehitys ja ympéristd

A

téd tukeva kortteli. Hankkeessa ovat SRV:n
kumppaneina Sitra ja VVO, joiden kanssa
suunnittelua on tehty erityisend tutkimus-
hankkeena. Tavoitteena on hankkeen kaut-
ta muodostaa skaalautuvia ratkaisuja, joi-
ta voidaan hyddyntdd laajemmin myds
muissa kohteissa. Korttelissa on tarkoi-
tus kokeilla uutta talotekniikkaa, joka aut-
taa kdyttdjid seuraamaan ja vdhentdmaan
omaa energiankulutustaan. Korttelin ra-
kenteet ja palvelutarjooma tukevat yhtei-
sollisyyttd ja ekologista eldmantapaa.

Mielenkiintoisten hankkeiden kautta Jé&t-
kdsaaren alueesta muotoutuu moderni ja
urbaani kaupunginosa, jonka rakentaminen
edistdd myos suomalaista arkkitehtuuria ja
insin6driosaamista.

Yritysvastuu
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Hallinnointi ja johtaminen

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmistd 2011 voit lukea sivulta 29 alkaen.

Riskienhallintaan voit tutustua sivulla 34.

Hallituksen tiedot 16ydat sivulta 35 ja johtoryhmaén sivulta 36.

Hallinnointi ja johtaminen

Selvitys hallinto- ja

ohjausjarjestelmista 2011

SRV Yhtitt Oyj:n hallinto perustuu Suomen lainsdddantdén,
SRV Yhtitt Oyj:n yhtitjarjestykseen sekd Suomen lista-
yhtiiden hallinnointikoodiin 2010 jaljempé&na selostetuin
poikkeuksin. SRV Yhtitt Oyj:n osake on listattu NASDAQ
OMX Helsingin Pérssissé ja yhtié noudattaa sen antamia,
listattuja yhtititd koskevia sdantdjs ja maardyksia sekd Fi-
nanssivalvonnan maardyksia.

SRV Yhtitt Oyj noudattaa Suomen listayhtitiden hallin-
nointikoodia 2010. Yhtit ilmoittaa kuitenkin seuraavat
poikkeamat Suomen listayhtitiden hallinnointikoodin 2010
noudattamisesta:

1. Yhtit ei noudata hallinnointikoodin suositusta "9 Hallituk-
sen jasenten lukumaars, kokoonpano ja patevyys”, jonka
mukaan hallituksessa on oltava molempia sukupuolia. Ni-
mitys- ja palkitsemisvaliokunta on varsinaisen yhtitkoko-
uksen 2011 valmistelun yhteydessé erityisesti selvittanyt
soveltuvaa naisjdsentd yhtién hallituksen kokoonpanoon.
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnalla ei tuolloin ollut esit-
taa yhtion pastoimialaa hyvin tuntevaa ehdokasta, joka
olisi suostunut tehtévaan. Yhtion hallituksessa on vain
miespuolisia jasenid.

2.Yhti6 ei noudata hallinnointikoodin suositusta "22 Valio-
kunnan jasenten valinta”, jonka mukaan valiokunnassa on
oltava vahindan kolme jasenta. Valiokuntien tydjérjestys-
ten mukaan valiokuntiin kuuluu hallitukseen keskuudes-
taan valitsemat 2-3 jasentd. Tydjérjestysten mukaan valio-
kuntiin voidaan valita kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo
sen tarkoituksenmukaiseksi ottaen huomioon hallituksen
rakenteen ja jasenmédrdn. Vuonna 2011 valiokuntiin on
kuitenkin kuulunut kolme jésenta.

3. Yhtio ei noudata hallinnointikoodin suositusta 26 Tar-
kastusvaliokunnan jasenten rijppumattomuus”, jonka
mukaan tarkastusvaliokunnan jisenten on oltava riippu-
mattomia yhtidsta. Hallitus pitaa tarkoituksenmukaisena,
ettd tarkastusvaliokunnassa on edustettuna myés riitts-
vé rakentamisen, kiinteistésijoittamisen ja hankekehityk-
sen asiantuntemus. Taman vuoksi on ollut perusteltua,
ettd Timo Kokkila, joka on aiemmin toiminut SRV Yhtitt
Oyj:ssé hankekehityspéaéllikkéna, on valittu tarkastusva-
liokunnan jéseneksi. Timo Kokkila on valittu SRV Yhtitt

Oyij:n hallituksen ja tarkastusvaliokunnan jaseneksi vuon-
na 2010 ja hénen tydsuhteensa yhtidén on paattynyt
vuonna 2011.

Suomen listayhtididen hallinnointikoodi 2010 on saatavilla
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n internetsivuilla
www.cgfinland.fi.

Tama selvitys julkaistaan erilldan hallituksen toimintaker-
tomuksesta.

Hallintoelimet

SRV Yhti6t Oyj:n hallinto, johtaminen ja valvonta jakautu-
vat yhtidkokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Sisdisestd tarkastuksesta vastaa yhtidn ylin johto ja ulkoi-
sesta tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat. Operatiivista
liketoimintaa toteuttaa toimitusjohtaja yhtién johtoryhman
avulla.

Yhtidkokous

SRV Yhtist Oyj:n ylin paatdksentekoelin on yhtitkokous.
Jokainen yhtidn osake oikeuttaa yhtidkokouksessa yhteen
ddneen.

Yhtitkokouksen kutsuu koolle hallitus. Kutsu yhtidko-
koukseen julkaistaan yhdessé valtakunnallisessa lehdessé&
aikaisintaan kolme kuukautta ja viimeistdan kolme viikkoa
ennen kokousta. Kutsu, yhtitkokoukselle esitettdvét asia-
kirjat sekd pastdsehdotukset yhtidkokoukselle julkaistaan
myds yhtion internetsivuilla. Yhtidkokouskutsu on kuitenkin
julkaistava vahintdén yhdeksén péivéds ennen osakeyhtit-
lain mukaista yhtidkokouksen tdsméytyspaivaa. Oikeus
osallistua yhtidkokoukseen on osakkeenomistajalla, joka on
merkittynd kahdeksan arkipéivaa ennen yhtiokokousta osak-
keenomistajaksi osakasluetteloon. Saadakseen osallistua
yhtidkokoukseen, osakkeenomistajan on tehtava osallistu-
misilmoitus yhtiélle viimeistdén kokouskutsussa mainittuna
pdivéana, joka voi olla aikaisintaan kymmenen p&ivaa ennen
kokousta. Ylimaarainen yhtidkokous pidet&an, kun hallitus
pitda sité tarpeellisena tai kun se lain mukaan on pidettava.

Yhtiokokouksessa kasitelldan yhtiojarjestyksen mukaan
varsinaiselle yhtidkokoukselle kuuluvat asiat. Kokouksessa



Hallinnointi ja johtaminen

paatetddn mm. hallituksen jésenten, puheenjohtajan seka
tilintarkastajan ja varatilintarkastajan valinnasta, néille mak-
settavien palkkioiden maarésts, tilinpaatoksen ja konserni-
tilinpaatdksen vahvistamisesta, vastuuvapauden mydntami-
sestd hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle seka taseen
osoittaman voiton kayttamisestd. Kokouksessa voidaan ka-
sitelld my6s muita osakeyhtidlain mukaan yhtitkokouksessa
késiteltavia asioita, kuten osakepddoman korottamista tai
alentamista, uusien osakkeiden antamista, omien osakkei-
den hankkimista sekd yhtigjarjestyksen muutoksia. Liséksi
kokouksessa kasitellddn asioita, joita joku osakkeenomis-
tajista on osakeyhtiélain mukaisesti vaatinut kasiteltavaksi
yhtidkokouksessa.

Osakkeenomistajien ja yhtidn toimielinten vélisen vuo-
rovaikutuksen sekd osakkeenomistajien kyselyoikeuden
toteuttamiseksi yhtitkokouksissa ovat ldsnéa toimitusjohtaja,
hallituksen puheenjohtaja ja riittdvd maéra hallituksen jase-
nid. Hallituksen jaseneksi ensimmadistd kertaa ehdolla oleva
henkilt osallistuu valinnasta paattavaan yhtidkokoukseen,
ellei hdnen poissaololleen ole painavia syita.

Hallitus

SRV Yhtitt Oyj:n hallitukseen kuuluu yhtidkokouksen va-
litsemat viidestd kahdeksaan jasenta. Yhtidkokous valitsee
yhden hallituksen j&senistd sen puheenjohtajaksi. Hallitus
valitsee keskuudestaan varapuheenjohtajan. Hallituksen ja-
senen toimikausi alkaa valintakokouksesta ja paattyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.
Hallitus arvioi jasentensd riippumattomuuden ja ilmoittaa,
ketkéd hallituksen jasenistd on katsottu riippumattomiksi
yhtidsta ja ketka riippumattomiksi merkittédvista osakkeen-
omistajista.

Hallituksen jasenind toimivat varsinaiseen yhtitkokouk-
seen 15.3.2011 saakka llpo Kokkila (puheenjohtaja), Lasse
Kurkilahti (varapuheenjohtaja), Arto Hiltunen, Timo Kokkila,
Matti Mustaniemi ja llkka Salonen.

Varsinainen yhtitkokous valitsi 15.3.2011 hallitukseen kuu-
si jasentd. Hallituksen jaseniksi valittiin:

hallituksen puheenjohtaja, diplomi-in Ori
s. 1947

hallituksen varapuheenjohtaja, varatuomari

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 51953

Arto Hiltunen ekonomi
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 51938

Timo Kokkila diplomi-insinééri
s.1979

kauppatieteiden maisteri
s. 1952

valtiotieteen kandidaatti
s. 1955

Hallituksen jasenista Olli-Pekka Kallasvuo, Arto Hiltunen,
Matti Mustaniemi ja llkka Salonen ovat riippumattomia
yhtitstd ja merkittévéstd osakkeenomistajasta. llpo Kokkila
ja Timo Kokkila ovat ei-riippumattomia yhtitsta ja he ovat
merkittévid osakkeenomistajia.

Vuonna 2011 hallitus kokoontui 11 kertaa. Hallituksen ko-
kouksissa oli lasna keskimaarin 93,9 % hallituksen jésenista.

Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjallisen tyojar-
jestyksen, jossa on madritelty hallituksen ja sen puheenjoh-
tajan keskeiset tehtévit ja toimintaperiaatteet. Hallituksen
puheenjohtaja huolehtii ja valvoo, ettd hallitus tayttss te-
hokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti sille lain, yhtigjarjestyk-
sen ja tydjarjestyksen mukaan kuuluvat tehtdvét.

Tydjérjestyksen mukaan hallitus vastaa yhtion hallinnosta
ja toiminnan asianmukaisesta jarjestdmisestd. Osakeyhtit-
laissa asetettujen tehtévien lisdksi hallitus hyvéaksyy yhtién
vision ja arvot sekd vahvistaa vuosittain niiden saavuttami-
seksi strategian, budjetin ja toimintasuunnitelman. Hallitus
paattdd merkittdvimmistd, konsernia koskevista liiketoi-
minnallisista asioista, kuten huomattavista investoinneista
ja sitoumuksista seké yritys- ja liiketoimintakaupoista.
Hallitus varmistaa yhtién johtamisjérjestelman toimivuuden
ja hyvéksyy seké riskienhallinnan etta sisdisen valvonnan
periaatteet. Lisdksi hallitus nimitta toimitusjohtajan ja toi-
mitusjohtaja sijaisen, paattaa toimitusjohtajan toimisuhteen
ehdoista seké ohjaa ja valvoo toimitusjohtajan toimintaa.
Hallitus p&aattaa johtoryhmén jasenten nimedmisestd seka
johdon ja henkilstén palkitsemis- ja kannustinjarjestelmis-
ta.

Hallitus kokoontuu saannéllisesti etukéteen vahvistetun
kokousohjelman mukaisesti ja sen liséksi tarpeen mukaan.
Hallitus on paatdsvaltainen, kun kokouksessa on ldsna
enemman kuin puolet jésenisté ja heistd yksi on puheenjoh-
taja tai varapuheenjohtaja. Hallituksen kokouksiin osallistu-
vat toimitusjohtaja ja lakiasiainjohtaja, joka toimii hallituksen
sihteerind. Muut konsernin johtoryhman jésenet osallistuvat
hallituksen kokouksiin hallituksen kutsusta.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentelytapojaan vuo-
sittain.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on p&attanyt perustaa kaksi valiokuntaa: tarkastus-
valiokunnan sek& nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan. Va-
liokunnat toimivat hallituksen vahvistamien tydjérjestysten
mukaisesti ja raportoivat tydstdan hallitukselle. Valiokunnilla
ei ole itsendistd p&stdsvaltaa. Niiden tehtdvans on tehostaa
hallitustyéskentelya valmistelemalla asioita hallituksen ja
yhtidkokouksen paatettaviksi.



Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta kasittelee yhtidn taloudellista rapor-
tointia ja valvontaa koskevia asioita. Tarkastusvaliokunnan
tehtdvand on mm. seurata konsernin taloudellista tilannetta,
valvoa taloudellista raportointiprosessia sekd osavuosi- ja
tilinpaatdsraportointia ja tilintarkastusta, arvioida siséisen
valvonnan, sisdisen tarkastuksen ja riskienhallintajérjes-
telmien tehokkuutta sekd valmistella rahoituspolitiikkaa ja
seurata vakuuksia. Liséksi tarkastusvaliokunta valmistelee
yhtidkokoukselle tilintarkastajan valintaa.

Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudes-
taan valitsemista 2-3 jasenestd. Valiokuntaan voidaan valita
kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo sen tarkoituksenmukai-
seksi ottaen huomioon hallituksen rakenteen ja jadsenmaa-
ran.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajana toimii Matti Mus-
taniemi. Tarkastusvaliokunnan jésenina toimivat 15.3.201
pidettyyn yhtidkokoukseen saakka Lasse Kurkilahti ja Timo
Kokkila seké yhtitkokouksen jélkeen Olli-Pekka Kallasvuo ja
Timo Kokkila. Jasenistd Matti Mustaniemi ja Olli-Pekka Kal-
lasvuo ovat riippumattomia yhtitsta ja merkittavistad osak-
keenomistajista. Timo Kokkila on ei-riijppumaton yhtidsta ja
h&dn on merkittdvé osakkeenomistaja.

Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden 2011 aikana nelja
kertaa. Valiokunnan kokouksissa oli |dsna 91,7 % valiokun-
nan jasenista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmistelee yhtidkokouk-
selle hallituksen jasenten ja puheenjohtajan valintaa ja pal-
kitsemista koskevat asiat. Lisdksi valiokunta kasittelee toi-
mitusjohtajan ja muun johdon nimitys- ja palkitsemisasioita
sekéd henkildstdn palkitsemis- ja kannustinjarjestelmia kos-
kevia asioita. Valiokunta arvioi ylimmén johdon toimintaa.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta muodostuu hallituksen
keskuudestaan valitsemista 2-3 jasenestd. Valiokuntaan
voidaan valita kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo sen tar-
koituksenmukaiseksi ottaen huomioon hallituksen rakenteen
ja jdsenmadran.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajana toimii
llpo Kokkila. Nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan muina jése-
nind toimivat Arto Hiltunen ja llkka Salonen. Jasenistd Arto
Hiltunen ja llkka Salonen ovat riippumattomia yhtidsta ja
merkittévistd osakkeenomistajista. llpo Kokkila on ei-riippu-
maton yhtidsté ja hdn on merkittdva osakkeenomistaja.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta kokoontui vuoden 2010
aikana kolme kertaa. Valiokunnan kokouksissa oli lésna
100 % valiokunnan jasenista.

Hallinnointi ja johtaminen

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja vastaa yhtidn operatiivisesta toiminnasta

ja juoksevasta hallinnosta. Han vastaa hallitukselle sen
asettamien tavoitteiden, suunnitelmien, linjausten ja p&a-
madarien toteutumisesta. Toimitusjohtaja huolehtii yhtitn
kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta
jarjestdmisestd. Han valmistelee hallituksessa késiteltavét ja
paatettdvat asiat sekd panee toimeen hallituksen paatokset.
Toimitusjohtaja on myds yhtidn johtoryhmén puheenjohtaja.
Hallitus nimittda ja vapauttaa toimitusjohtajan ja toimitus-
johtajan sijaisen tehtavéastaan.

SRV Yhti6t Oyj:n toimitusjohtaja toimii kauppatieteiden
maisteri Jukka Hienonen (s. 1961). SRV Yhtitt Oyj:n toimi-
tusjohtajan sijainen on diplomi-insindéri Timo Nieminen (s.
1958).

Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhmé ja johtoryhman tyévaliokunta avus-
tavat toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja opera-
tiivisessa johtamisessa sekéd valmistelevat emoyhtién hal-
lituksessa késiteltavia asioita. Konsernin johtoryhméssa ja
tydvaliokunnassa kasitellaan liiketoimintaan sek& toiminnan
valvontaan ja kehittdmiseen liittyvié asioita.

Johtoryhméén kuuluvat:

toimitusjohtaja, johtoryhmén puheenjohtaja

varatoimitusjohtaja, Hankekehitys, kotimaa,
toimitusjohtajan sijainen, johtoryhmén
varapuheenjohtaja

varatoimitusjohtaja, CFO

Johtoryhmén tydvaliokuntaan kuuluvat Jukka Hienonen,
Hannu Linnoinen, Timo Nieminen, Juha Pekka Ojala, Veli-
Matti Kullas, Antero Nuutinen ja Taneli Hassinen. Johto-
ryhmén ja tydvaliokunnan sihteering toimii konsernin kehi-
tysjohtaja. Vuonna 2011 johtoryhmé kokoontui 12 kertaa ja
tyovaliokunta 32 kertaa.



Hallinnointi ja johtaminen

Palkitseminen

Yhtitkokous paattas hallituksen ja valiokuntien jasenille
maksettavista palkkioista. Yhtion hallitus paattéds toimi-
tusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen ja konsernin johtoryh-
maan kuuluvien toimi- ja tydsuhteiden ehdoista ja muusta
kompensaatiosta. Tarkemmat tiedot palkitsemisesta ovat
SRV Yhtitt Oyj:n internetsivuilla julkaistussa palkka- ja
palkkioselvityksessa www.srv.fi/sijoittajat/johto_ja_hallinto/
palkitseminen.

Hallituksen palkkiot

Varsinaisessa yhtiokokouksessa 15.3.2011 p&étettiin, ettd
hallituksen puheenjohtajalle maksetaan palkkiona 5 000
euroa kuukaudessa, varapuheenjohtajalle 4 000 euroa kuu-
kaudessa ja hallituksen muille jasenille 3 000 euroa kuukau-
dessa. Liséksi paatettiin maksaa 500 euron kokouspalkkio
hallituksen ja valiokuntien kokouksista. Hallituksen jasenten
matkakustannukset korvataan yhtién matkustussdannon
mukaisesti.

Hallituksen jasenille maksetut kokonaispalkkiot vuodelta
2011 olivat seuraavat:

Euroa

lllpo Kokkila,

hallituksen puheenjohtaja
Lasse Kurkilahti,

hallituksen varapuheenjohtaja

i-Pekka Kallasvuo

67200,

14000 (1.1.-15.3.2011)
41895 (15.3.-31.12.201)

“Arto Hiltunen 43500
“Timo Kokkila 44000
‘Matti Mustaniemi 44000
Clkka Salomen 43500
Yhteensa 298 395

SRV:n maksamat toimitusjohtajan, toimitusjohtajan
sijaisen sekd johtoryhmén palkat ja palkkiot vuodel-
ta 2011

Palkka ja Tulos- Osake-
Euroa luontaisedut palkkiot palkkiot Yhteensd
Toimitusjohtaja
Jukka Hienonen ~ 510842€ . ...7.../NO00€ 1221842 €
Toimitusjohtajan
n 163283€ 10128€ - 173 411 €
t johtoryhman
jasenet 1204215€ 88884€ 463267€ 1756367 €

Tilintarkastus

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtitkokouksessa toi-
mikaudeksi, joka p&attyy valintaa seuraavaan ensimmaisen
varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

Varsinainen yhtidkokous valitsi 15.3.2011 tilintarkastajaksi
KHT-yhteis6 Ernst & Young Oy:n, p&évastuullisena tilintar-
kastajana KHT Mikko Rytilahti.

Vuonna 2011 tilintarkastajalle maksettiin tilintarkastus-
palkkioita 245.000 euroa. Lis&ksi tilintarkastajalle makset-
tiin muista palveluista 74.000 euroa (mukaan lukien kaikki
samaan konserniin tai ketjuun kuuluvat yhti6t).

Kuvaus SRV:n taloudelliseen
raportointiin liittyvien sisdisen
valvonnan ja riskienhallinnan
jérjestelmien paapiirteista

SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan varmistaakseen liiketoi-
mintansa tuloksen luotettavuuden. Sisdisen valvontajarjes-
telman tavoitteena on varmistaa, ettd yhtién toiminta on
tehokasta ja tuloksellista, raportointi on luotettavaa ja ettd
lakeja ja sdanndksid noudatetaan. Sisdinen valvontajarjes-
telmé ei kuitenkaan voi antaa tayttd varmuutta siitd, etta
riskien toteutuminen voidaan est&a.

SRV:n liiketoimintaa ohjaa konsernin laajuisesti nouda-
tettavat yhtendiset liiketoimintaperiaatteet, paattksen-
tekovaltuudet ja yhtién arvot. Sisdinen valvonta rakentuu
terveesta yritys- ja johtamiskulttuurista sekd maéritellyista
raportoinnista ja sen perusteista. Sisdinen valvonta perustuu
erityisesti taloudellisiin raportteihin, johdon raportteihin,
riskiraportteihin sekd sisdisen tarkastuksen raportteihin.
Yrityksen keskeistd toimintaa ohjataan laadittujen sisdisten
toimintapolitiikkojen ja -tapojen avulla.

SRV:n liiketoiminta perustuu rakennushankkeiden toteut-
tamiseen. SRV:n liikevaihto syntyy rakennusprojekteista ja
yhtién tulos on riippuvainen yksittdisten projektien kannat-
tavuudesta ja etenemisaikataulusta.

Taloudellinen ohjaus ja valvonta

Liiketoimintojen sisdisestd valvontajarjestelmasté vastaa
liketoiminnan johtoryhmé seké& controller-toiminto SRV:n
konserniperiaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti. Keskeinen
ohjaus- ja valvontaprosessi toimintojen tehokkuuden ja tar-
koituksenmukaisuuden varmistamisessa on kuukausittainen
talousraportointi ja sen yhteydessé tehtéva analyysi toteu-
tuneen tuloksen ja budjetoidun seké jatkuvasti yllapidettavi-
en rakennushankkeiden ja liiketoiminnan tuloksen ennusteen
valilla.

Konsernin sisdisestd valvontajérjestelmésta vastaa SRV
Yhtiot Oyj:n hallitus ja tarkastusvaliokunta, konsernin johto-



ryhma ja johtoryhmén tydvaliokunta, liiketoimintojen johto-
ryhmét sekd taloushallinto. Keskeinen ohjaus- ja valvonta-
prosessi konsernin taloudellisen raportoinnin oikeellisuuden
varmistamisessa on kuukausittainen johdon talousrapor-
tointi ja sen yhteydessa teht&va analyysi toteutuneen tulok-
sen ja budjetoidun seka jatkuvasti ylldpidettévan ennusteen
valilla.

Taloudellista johtamista ja toimintojen valvontaa tukevat
ja koordinoivat konsernin taloushallinto ja SRV:n liiketoi-
mintojen controller-organisaatio. SRV on laatinut konser-
nitasoiset raportointimallit liketoimintojen taloudellisen
raportoinnin yhtendistamiseksi. Liiketoimintojen raporteilla
pyritddn varmistamaan, ettd valvonta kattaa kaikki tarkeét
liketoiminnan alueet. N&in taataan se, ettd mahdolliset
poikkeamat taloudellisista tavoitteista tunnistetaan ja kom-
munikoidaan ja ettd niihin voidaan reagoida tehokkaalla ja
yhdenmukaisella tavalla viiveetta.

Taloudellisen valvonnan toimenpiteet ovat myds johdon
jatkuvaa liketoiminnan valvontaa ja ohjausta. Talousra-
porteissa on madritelty keskeiset valvontamittarit, joiden
tarkoitus on mitata ja tukea liiketoiminnan tehokkuutta ja
yhdenmukaistamista sek& valvoa annettujen tavoitteiden
saavuttamista.

Hallitus on hyvaksynyt konsernin johtoryhmaén laatimat
sisdiset hyviksyntérajat.

Taloudellisen raportoinnin luotettavuus

Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden valvonta perustuu
SRV:n mé&é&rittelemiin taloudellisen raportointiprosessin peri-
aatteisiin ja ohjeistukseen.

Tilinpaatdsstandardien tulkinta ja soveltaminen on kes-
kitetty konsernin taloushallintoon, joka yhtidn tarkastusva-
liokunnan valvomana yllapitdd SRV:n laskentastandardeja
(SRV IFRS Accounting Manual). Konsernin taloushallinto
valvoo néiden standardien ja ohjeiden noudattamista.

Budjetointi- ja raportointiprosessien valvonta perustuu
SRV:n budjetointiohjeisiin, joiden maérittdmisesta ja keskite-
tystd yllapitdmisestd vastaa konsernin taloushallinto. Peri-
aatteita sovelletaan yhdenmukaisesti koko konsernissa.

Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus on SRV Yhtitt Oyj:n hallituksen alainen
toiminto. Sisdisen tarkastuksen jérjestdmiseksi hallitus

voi kayttda ulkoisen palveluntuottajan palveluita. Sisdinen
tarkastus raportoi hallituksen tarkastusvaliokunnalle, toimi-
tusjohtajalle ja talousjohtajalle. Suoritettavat tarkastukset
perustuvat tarkastusvaliokunnan vuosittain hyviksymaén
tarkastussuunnitelmaan. Suoritetuista tarkastuksista ra-
portoidaan tarkastusvaliokunnalle sek& vuosittain yhtién
hallitukselle.

Hallinnointi ja johtaminen

Osakeomistus 5.1.2012

Hallituksen jésenet

llpo Kokkila 9 034 712 osaketta )

Lisdksi SRV Yhtit Oyj, joka on
llpo Kokkilan maaraysvaltayhteisd,
omistaa omia osakkeitaan

Toimitusjohtaja ja hinen sijaisensa

Jukka Hienonen

Hallituksen jasenet seké& toimitusjohtaja ja hénen sijaisensa
omistavat suoraan yhteensd 38,5 % SRV Yhtiét Oyj:n
osakkeista ja madrdysvaltayhteisdjensa vélitykselld 14,6 %
yhtién osakkeista. Liséksi SRV Yhtitt Oyj omistaa omia
osakkeitaan 712.324, joka on 1,9 % yhtidn osakkeista.

Muu johtoryhmé

Pirjo Ahanen 1700 osaketta

Valtteri Palin 16 732 osaketta




Hallinnointi ja johtaminen

Riskienhallinta

SRV:n systemaattisella riskienhallinnalla varaudutaan like-
toimintaa haittaavien tekijéiden torjumiseen ja edesautetaan
uusien mahdollisuuksien tunnistamista. Kun strategiset ja
toiminnalliset riskit tunnistetaan ja niihin reagoidaan ajoissa,
kasvatetaan liikketoiminnan vakautta. Riskienhallinta on osa
SRV:n johtamisjdrjestelmé&a. Se tukee yrityksen arvoja, vi-
siota, strategiaa ja tulostavoitteiden saavuttamista.

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

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtién hallituksella
ja toimitusjohtajalla. Hallitus hyvéksyy riskienhallintastrate-
gian ja -politilkan sek& arvioi koko yhtidn riskienhallinnan vii-
tekehyksen. Operatiivisella johdolla on vastuu péivittgisesta
riskienhallinnan toteutuksesta sekd johtamisesta ja valvon-
nasta. Konsernin riskienhallintatoiminto tukee riskienhallin-
taperiaatteiden soveltamista ja kehittds konserninlaajuisia
toimintatapoja.

Strategiset riskit

Yleinen talouskehitys

Muutokset taloussuhdanteissa tai asiakkaiden toimintaym-
paristdsséd voivat vaikuttaa olennaisesti SRV:n liketoimin-
taan ja sitd kautta taloudelliseen asemaan ja liketoiminnan
tulokseen.

Yritysten luottamus yleiseen talouskehitykseen seka
kuluttajien luottamus omaan talouteen ovat rakentamisen
kannalta keskeisia. Suhdannetilanteen heikentyessé merkit-
tavasti asuntojen ja toimitilojen kysynta heikkenee. Toimiti-
lojen hinnat ja tilavuokrat sekd asuntojen hinnat kaantyvéat
laskuun. Rakentamisen mé&éara véhenee ja kilpailu hankkeista
kiristyy.

Rahoituksen saatavuus ja ehtojen muutokset nakyvét
suoraan sekd kiinteist6- ettd asuntomarkkinoilla. Huonossa
tilanteessa rahoitusta on vaikea saada ja sen hinta nousee
etenkin riskialttimmissa kohteissa.

Suhdanneriskien hallinta perustuu SRV:IIg jatkuvaan
ympéristén muutosten ja markkinatilanteiden ennakointiin,
systemaattiseen toiminnan suunnitteluun ja valvontaan, eri
liiketoiminta-alueiden ja hankemuotojen painopisteiden hal-
lintaan, harkittuun paddoman kayttosn sekd yrityksen jousta-
vaan organisaatiorakenteeseen ja nopeaan reagointikykyyn.

Kannattavuus

Toiminnan kannattavuutta parannetaan lisddmalla omake-
hitteisten hankkeiden suunnittelua ja toteutusta. Hankkeet
analysoidaan huolellisesti seké& niiden kehittdmisvaiheessa
ettd rakentamisen aloitusp&stdksia tehtdessa. Paddoman
osalta pyritdén lyhytaikaisiin sitoumuksiin seké kayttajien ja
omistajien varmistamiseen ennen rakentamisen aloitusta.
Yrityksen kustannustehokkuutta ylldpidetaan ja kehitetdén
jatkuvasti. Toimintaa suunnitellaan ja sopeutetaan vallitse-
viin markkinaolosuhteisiin.

Kasvu
SRV hakee pitkélla tahtsdimelld kasvua Suomen l3hialueen
kehittyviltd markkinoilta ja Suomen kasvukeskuksista. Sa-
malla tasapainotetaan toimintaa eri toiminta-alueiden valills.
Kasvuun liittyvéa riskien hallintaa kehitetddn myés sy-
ventdmalld osaamista p&dasiakasryhmien liiketoiminnoista,
laajentamalla luotettavia paikallisia yhteistykumppaniver-
kostoja seké yhtendistdmaélla toiminnan valvontaa ja rapor-
tointia. Lisdksi SRV:ssd panostetaan merkittdvésti henkilts-
tén osaamiseen, keskindiseen synergiaan sekd osaamisen
siirtoon uusille ja kasvaville liiketoiminta-alueille.

Toiminnalliset riskit

Resurssien hallinta

Oman organisaation merkittdvimmat riskit liittyvat olemas-
sa olevan henkilskunnan pysyvyyteen sekd uusien ammatti-
taitoisten henkildiden saatavuuteen. N&ita edistetdan hyvalla
henkildstodpolitiikalla, jossa panostetaan suunnitelmalliseen
koulutukseen ja hyvaan tydympéristdon, aktiiviseen yhteis-
tythén oppilaitosten kanssa seka positiiviseen ja kilpailuky-
kyiseen tydnantajatoimintaan.

Yrityksen toiminnassa merkittéving resursseina ovat
myds toteutuksen yhteistyverkostoon kuuluvat erityisasi-
antuntijat, suunnittelijat, erikoisurakoitsijat sekd materiaali-
toimittajat. Uusia luotettavia ja ammattitaitoisia yhteistys-
kumppaneita haetaan ja kehitetdén verkostoon jatkuvasti.

Projektien hallinta
Hankkeisiin kohdistuvia teknisié ja toiminnallisia riskeja hal-
litaan hankesuunnitelmilla, suunnittelun ohjauksella, laatu-
suunnitelmilla seka toteutuksen ohjauksella ja valvonnalla.
Hankintaprosessissa tehdaan tiivistsd yhteisty6ta viran-
omaisten kanssa. Riskienhallinnassa on keskeisess& ase-
massa my6s SRV:n aktiivinen toiminnan kehitystyd, jota
toteutetaan koordinoidusti kaikilla liketoiminta-alueilla.
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Hallituksen puheenjohtaja Tarkastusvaliokunnan jasen kunnan jasen (2010-) Tarkastusvaliokunnan jésen
(1987-) (20119 (2010-)

Nimitys- ja palkitsemisvalio-
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Toimitusjohtaja Varatoimitusjohtaja,
Konsernin palveluksessa Hankekehitys, kotimaa,
vuodesta 2010. toimitusjohtajan sijainen

Konsernin palveluksessa
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Pirjo Ahanen Taneli Hassinen

5. 1958, KTM s. 1961

Henkildstdjohtaja Viestintd- ja markkinointijohtaja
Konsernin palveluksessa Konsernin palveluksessa
vuodesta 2006. vuodesta 2011.

Jussi Kuutsa Antero Nuutinen

s. 1964, KTM s. 1963, R

Maajohtaja, Vendja Johtaja, Asunnot, kotimaa
Konsernin palveluksessa Konsernin palveluksessa
vuodesta 2010. vuodesta 1988.

Hannu Linnoinen

s. 1957, ekonomi ja
oikeustieteen kandidaatti
Varatoimitusjohtaja, CFO
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2006.

Katri Innanen
s. 1960, OTK, varatuomari
L akiasiainjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2008.

Valtteri Palin
s. 1973, KTM
Talousjohtaja

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2005.

Juha Pekka Ojala

s. 1963, rakennusinsindori
Varatoimitusjohtaja, kotimaan
liketoiminta

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1997.

Veli-Matti Kullas
s. 1956, DI
Johtaja, Hankekehitys, Vengja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2004.
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SRV Tilinpaatas 2011

Hallituksen toimintakertomus

Hallituksen toimintakertomus 2011

TILIKAUSI 1.1.-31.12.2011 LYHYESTI:

> SRV:n liikevaihto oli 672,2 milj. euroa (484,2 Me 1-12/2010), muutos +38,8 %

> Liikevoitto oli 14,1 milj. euroa (12,5 Me), muutos +13,2 %

> Tulos ennen veroja oli 10,8 milj. euroa (7,9 Me), muutos +36,3 %
> Tilauskanta kauden lopussa oli 810,8 milj. euroa (594,5 Me), muutos +36,4 %
> Uudet sopimukset 811,6 milj. euroa (559,9 Me), muutos +44,9 %

> Omavaraisuusaste oli 31,0 prosenttia (35,2 %)
> Tulos per osake oli 0,17 euroa (0,19 eur)
> Ehdotettu osinko 0,12 euroa (0,12 eur) osaketta kohti

YLEISKATSAUS

SRV:n liikevaihdon ja tilauskannan kehitys jatkui mydnteisesti tili-
kauden aikana. SRV pystyi hyddyntdmé&én skaalautuvan liiketoimin-
tamallinsa kasvun mahdollisuudet ja konsernin tilauskanta kasvoi
36,4 prosenttia 810,8 milj. euroon (594,5 Me 12/2010). Uusien so-
pimusten maard kasvoi 44,9 prosenttia 811,6 milj. euroon (559,9
Me). Konsernin likevaihto kasvoi 38,8 prosenttia 672,2 milj. eu-
roon (484,2 Me 1-12/2010) erityisesti kotimaan asuntorakentami-
sen volyymin suotuisan kehityksen takia.

Kotimaan liiketoiminnan liilkevaihto kasvoi 632,3 milj. euroon
(+36,8 %) ja liikevoitto 27,9 milj. euroon (26,4 Me 1-12/2010). Lii-
kevaihdon ja kannattavuuden positiivinen kehitys keskittyi erityi-
sesti vuoden viimeiseen neljdnnekseen omaperusteisen asuntotuo-
tannon valmistumisen ja sen luovutuksenmukaisen tuloutuksen ta-
kia sekd Kampin Luola Oy:n osakkeiden myynnin toteutuessa.

Kotimaan toimitilarakentamisen volyymi on séilynyt hyvalla ta-
solla, mutta sen kannattavuuteen on vaikuttanut tilauskannan
koostuminen p&dosin matalakatteisesta urakoinnista ja muutaman
vuonna 2011 valmistuneen urakkakohteen rakennusaikana tapahtu-
nut rakennuskustannustason merkittdva kasvu. Talouden epévar-
muuden lisddntyessd osa panoskustannuksista on kadntynyt jo las-
kuun. Kannattavuuden parantamiseksi pyrkimyksend on siirtés pai-
notusta omaan hankekehitykseen. Kilpailu kotimaan toimitilaraken-
tamisen uusista tilauksista on tiukkaa. SRV menestyi uusien tilaus-
ten hankinnassa ja toimitilarakentamisen tilauskanta kasvoi 362,2
milj. euroon (271,6 Me 31.12.2010).

Kotimaan asuntorakentamisen kehitys on jatkunut mydnteisena.
SRV on kasvattanut sekd vuokra-asunto- ettd omistusasuntotuo-
tantoaan nousten toimialueillaan merkittavéksi asuntotuottajaksi.
SRV:n rakenteilla olevan asuntotuotannon maéra kaksinkertaistui
2 197 asuntoon. Rakenteilla olevasta asuntotuotannosta on myyty
81 prosenttia ja 72 prosenttia tuotannosta on vuokra- ja asumisoi-
keusasuntoja. SRV:ll& on rakenteilla 622 omaperusteista asuntoa.
Ennakkomarkkinoinnin perusteella on liséksi tehty paattkset 91
asunnon lisdaloituksista. SRV myi kuluttajille ja sijoittajille yhteensa
680 asuntoa (640 asuntoa 1-12/2010).

Kansainvdlisen liketoiminnan liikevaihto kasvoi 39,0 milj. euroon
(21,7 Me). Liiketoiminnan hankekehitysluonteen takia toiminta séi-
lyi tappiollisena. Ven&jén rahoitus- ja kiinteistémarkkinat ovat elpy-
madssd. SRV pyrkii hyddyntdmaan Vengjan markkinan potentiaalia
kehittdmalld omaperusteisia kiinteistokehityshankkeita. Rahoitus-
pohjan kasvattamiseksi SRV allekirjoitti syyskuussa Russia Invest
-sijoitusyhtion osakassopimuksen SRV:n, limarisen, Spondan, Ete-
ran ja Onvestin kanssa. SRV jatkoi keskeisten hankkeidensa kehit-
tdmisen lisdksi VTB:n ja Asmoren kiinteistérahaston ensimmaéisten

sijoituskohteiden valymistelua. Rahasto teki loppuvuonna ensim-
madisen sijoituksen Moskovaan.

SRV:n keskeisistd kansainvilisistd hankkeista Pietarin Pearl Plaza
-kauppakeskuksen rakentaminen kaynnistyi. Tammikuussa allekir-
joitettiin kohteen investointipd&tds ja 100 milj. euron urakkasopi-
mus. Kauppakeskus valmistuu vuonna 2013, ja sen kaupallistami-
nen on aloitettu. Kauppakeskuksen tiloista on vuokrattu jo noin 35
prosenttia neljslle ankkurivuokralaiselle.

Konsernin liikevoitto oli 14,1 milj. euroa (12,5 Me). Liikevoiton ta-
soon vaikutti asuntorakentamisen my6nteisen volyymin kehityksen
liséksi toimitilarakentamisen kannattavuustason heikentyminen ja
tilauskannan katetason lasku rakentamisen kustannusten nousun
takia, kansainvilisen liiketoiminnan tappiollisuus, seké vertailukau-
desta kasvaneet hankekehityskustannukset. Liikevoittoa laski lisdksi
3 milj. euron kuluvarauskirjaus, joka kohdistui riidanalaisiin urakka-
saataviin. Konsernin tulos ennen veroja oli 10,8 milj. euroa (7,9 Me).

KONSERNIN AVAINLUVUT

IFRS IFRS muutos,
1-12/201 1-12/2010 meur

6722 4842 1880

milj. euroa
Liikevaihto
:::I:Qahoitustuotot ja -kulut, yht.

W'i'ilikauden voitto,

Omavaraisuusaste, %
K
Velkaantumisaste, %

Sijoitetun pd&oman tuotto, %

SRV:n oma hankekehitys tarjoaa yhtiolle Suomessa merkittévan
mahdollisuuden toimintavolyymin kasvattamiseen. Hankkeet edel-
lyttavat pitkdaikaista kehitysty6té ja toteutuvat usean vuoden ai-



kana. SRV:n hankkeet ovat usein myds "landmark”-hankkeita - in-
novatiivisia uusia ratkaisuja kestévan aluerakentamisen tarpeisiin.
Téllaisia ovat muun muassa Keilaniemen Tornit -asuntohanke ja
Niittykummun metroaseman ympéristdn kehityshanke Espoossa
sekd Kalasataman Keskus Helsingissd, jonka toteutussopimus alle-
kirjoitettiin elokuussa 2011.

LIKETOIMINTOJEN AVAINLUVUT
Liikevaihto

IFRS IFRS  muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2011 1-12/2010 meur %
Kotimaan liiketoiminta 632,3 462,3 170,0 36,8
Kansainvalinen liiketoiminta 39,0 217 73 796
Muut toiminnot 12,7 10,3 23 24
Eliminoinnit 1,8 10,2 16
Konserni yhteensd 672,2 484,2 188,0 38,§“

Liikevoitto

IFRS IFRS muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/201  1-12/2010 meur %
Kotimaan liiketoiminta 279 26,4 15 59
Kansainvélinen liiketoiminta -8,3 -8,0 -0,3
Muut toiminnot 5,5 59 0,4
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0
Konserni yhteensi 14,1 12,5 1,6 13,2“

Liikevoitto
IFRS IFRS
% 1-12/2011 1-12/2010
Kotimaan liiketoiminta 4,4 57
Kansainvélinen liiketoiminta -21,3 —37,'1“'
Konserni yhteensd 2,1 2'5..
Tilauskanta
IFRS IFRS muutos, muutos,
milj. euroa 12/201 12/2010 meur %
Kotimaan liiketoiminta 7m,2
“Kansainvalinen liketoiminta 996

. 810,8
josta myyty osuus . 596

- josta myymé&tén osuus 215

_Konserni yhteensd

LIKETOIMINTOJEN TULOSKEHITYS
Kotimaan liiketoiminta

IFRS IFRS muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2011  1-12/2010 meur %
Liikevaihto 632,3 462,3 368

3796
2528

ikevoitto ) 279
“Likevoitto, % ’ A 57
Tilat ’ 7M,2
362,2 2716 90,6 334
34,0 )

Kotimaan liiketoiminta-alue muodostuu SRV Rakennus Oy:n joh-
tamista kotimaan rakentamistoiminnoista seka kiinteistdjen kehit-
tamisestd. Kotimaan liiketoiminta jakautuu toimitilarakentamiseen
siséltéden liike-, toimisto-, logistiikka-, maan- ja kalliorakentamisen
toiminnot ja asuntorakentamiseen.

Kotimaan liiketoiminnan likevaihto oli 632,3 milj. euroa (462,3

Hallituksen toimintakertomus

Me 1-12/2010) ja sen osuus oli 94 prosenttia konsernin liikevaih-
dosta (96 %). Liikevoitto oli 27,9 milj. euroa (26,4 Me) ja liikevoit-
toprosentti oli 4,4 prosenttia (5,7 %). Liikevaihdon kasvuun vaikutti
tilauskannan korkea taso ja 533 omaperusteisen asunnon valmistu-
minen vuoden aikana. Liikevoittoprosentin laskuun vaikutti toimiti-
larakentamisen kannattavuustason heikentyminen tilauskannan ura-
kointipainotteisuuden ja rakennuskustannusten nousun takia seka
riidanalaisiin urakkasaataviin viimeiselld vuosineljannekselld tehty
3,0 milj. euron arvonalennusvaraus. Tilauskanta oli 711,2 milj. eu-
roa (574,5 Me 12/2010). Tilikauden aikana on myyty yhteensa 482
asuntoa (524 asuntoa 1-12/2010).

Aikaisemmin kdytettyd osatuloutusta soveltaen laskettu tilikau-
den likevaihto olisi ollut 4,4 milj. euroa pienempi.

Toimitilarakentaminen

Toimitilarakentamisen likevaihto oli 379,6 milj. euroa (353,2 Me).
Tilauskanta oli 362,2 milj. euroa (271,6 Me). Uusien t&iden kilpailu-
tilanne on s&ilynyt kiredna ja toimitilarakentamisen kannattavuutta
ovat heikenténeet vuonna 2011 valmistuneet urakkakohteet, joiden
rakennusaikana rakennuskustannustasossa on tapahtunut merkit-
tévaa kasvua.

Tilikauden aikana valmistui Helsinkiin toteutettu ja useilla pal-
kinnoilla huomioitu Musiikkitalo. Tilikauden aikana valmistuivat li-
saksi mm. Messukeskuksen pysé&kointilaitoksen korotuksen raken-
nusty6t ja nayttelytilojen laajennus Suomen Messuille Helsingin
Pasilassa, Sahkétalon muutostyst Helsingin Kampissa, Euroopan
Unionin kemikaaliviraston ECHA:n toimitilan muutostydt Helsingin
keskustassa, Jyvaskyldn Forum-kauppakeskuksen saneeraustyot
Cityconille, STC Viinikkalan logistiikkakeskus Vantaalla keh& 3:n 13-
heisyydessd, Lahteen rakennettu kauppakeskus Karisma, Oulussa
kauppakeskus Zeppelinin laajennus, Autokeskus Airport Vantaalla
Jumbon ldheisyydessd, Keharata-projektin louhintatyét Vantaan
Ruskeasannan aseman yhteydesss, Paattisten koulu ja péivékoti
Turussa seké Lappeenrannassa Holiday Club Saimaa -kylpylahotelli
ja hotellin vélittdmé&an |dheisyyteen rakennettu lomaosakeyhtié Ho-
liday Club Villas.

Tilikauden aikana allekirjoitettiin ulkopuolisten rakennuttajien
kanssa urakkasopimuksia yhteensé 356,7 milj. euron arvosta.

SRV ja Lénsimetro Oy allekirjoittivat maaliskuussa L&nsimet-
ron rakentamiseen liittyvan Otaniemen louhintaurakan sopimuksen.
Urakka kasittds kahden noin 1,6 kilometrin pituisen rinnakkaisen
metrotunnelin sekd kahden pystykuilun louhintatyét sekd asema-
hallin ja raiteenvaihtohallin rakennusty&t. Otaniemen ty6t valmistu-
vat syyskuussa 2013.

SRV ja Keskindinen Eldkevakuutusyhtid llmarinen ovat sopineet
Finnairin uusien toimitilojen rakentamisesta Helsinki-Vantaan lento-
asema-alueelle. Toimitilat rakennetaan kestévén kehityksen vaati-
mukset huomioon ottaen, ja ne tarjoavat edistyksell