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SRV on rohkea rakennusalan kehitt3ja ja uudistaja. Haluamme tarjota
parhaan asiakaskokemuksen kaupunkikeskusten rakentajana ja olla
alan innostavin tyopaikka. Aito yhteisty0d ja innostus tekemiseen nakyvat
jokaisessa kohtaamisessa kanssamme. Olemme vuonna 1987 perustettu
porssiyhtio, ja toimimme valituissa kasvukeskuksissa Suomessa,
Venajalla ja Virossa. Lilkkevaihtomme vuonna 2017 oli yli 1,1 miljardia
euroa, ja meilla tydskentelee reilu 1 000 ihmista. Lisaksi tydllistamme
hankkeissamme lahes 4 000 alihankkijan verkoston.
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SRV:n tavoitteena on kehittia ja rakentaa tiloja ja koteja, joissa ihmisten on hyva asua, elda, tehda toit4, lilkkkua tai vain olla. Vahvuutemme on
pitkajanteinen kehitystyo ja syvallinen perehtyminen asiakkaiden tarpeisiin — asiat, joita SRV on tehnyt jo 30 vuotta.

Tampereen Kansi ja Areena
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SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja Kansainvalinen liiketoi-
minta seka Muut toiminnot. Suomen liiketoiminta muodostuu kiinteistéjen kehit-
tamisesta, asuntorakentamisesta seka toimitilarakentamisesta, johon sisaltyvat
liike-, toimisto-, logistiikka- ja erityisrakentaminen sek& maa- ja kalliorakentami-
nen. Kansainvalisen liilketoiminnan muodostavat SRV:n liiketoiminnot Venajalla ja
Virossa. Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot muodostuu paaosin SRV-konser-
nin emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n siséltdmisté konsernitoiminnoista, Suomen kiinteis-
t6- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta hankekehitysyksikosta sekd Suomen

tydmaiden kalustopalvelun toiminnoista.

SUOMEN LIIKETOIMINTA KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA
Asuntorakentaminen Toimitilarakentaminen (liike-, toimisto-, logistiikka- ja
erityisrakentaminen seka maa- ja kalliorakentaminen)
LIIKEVAIHDON OSUUS 34 prosenttia 64 prosenttia 2 prosenttia

TOIMINTA-ALUEET

SRV:n asuntorakentamisen liiketoiminta keskittyy lahinna
kasvukeskuksiin. Suurimmat rakennushankkeet sijaitsevat
Helsingissa, Espoossa, Vantaalla, Jyvaskylassa, Turussa,
Tampereella ja Oulussa.

SRV:n toimitilarakentamisen liiketoiminta keskittyy lahinna
kasvukeskuksiin. Suurimmat rakennushankkeet sijaitsevat
Helsingiss4, Espoossa, Vantaalla, Jyvaskylassa, Turussa ja
Tampereella.

SRV toimii Venajalla lahinna Moskovassa ja Pietarissa. Okhta
Mall - ja Pearl Plaza -kauppakeskukset sijaitsevat Pietarissa ja
4Daily-kauppakeskus Moskovassa. Lisaksi Viipuriin rakennetaan
omaperusteisia asuntoja.

MARKKINA-ASEMA

Yksi Suomen suurimmista asuntorakentajista kasvukeskuksissa.

Yksi paatoimijoista Suomessa.

Yksi merkittavimmista ulkomaisista kauppakeskusten rakentajista
ja operoijista.

ASIAKKAAT Kotitaloudet seka yksityiset ja institutionaaliset sijoittajat. Yritykset, julkinen sektori ja institutionaaliset sijoittajat. Institutionaaliset sijoittajat, kauppakeskusten vuokralaiset ja

asiakkaat, asunnonostajat.

PAAKILPAILIJAT YIT, Bonava, Skanska, NCC, Peab, Hartela, Lehto, Lujatalo, JM, Lapti | YIT, Skanska, NCC, Peab, Hartela, Destia. Paikalliset toimijat.
seka pienemmat paikalliset toimijat eri kaupungeissa.

VAHVUUDET SRV:l1a on vahva hankekehitys, jonka vuoksi yhtioll4 on tontteja SRV on tunnettu vaativista rakennushankkeista, joissa se on SRV osaomistaa ja operoi Venajalla maan moderneimpiin kuuluvia
kasvukeskuksissa hyvien liikkenneyhteyksien varrella. SRV usein myo6s osaomistajana. SRV on yksi Suomen suurimmista kauppakeskuksia. SRV on palkittu kauppakeskusten operoinnissa,
on pystynyt useana vuonna kasvattamaan omaperusteisten terveydenhoito- ja sairaalahankkeiden toteuttajista. Suomen muun muassa onnistuneesta markkinoinnista.
asuntokohteiden maaraa. liiketoiminnan liikevaihdossa nakyy myds kauppakeskusten

rakentamisen kasvu. SRV:I1a on parhaillaan kaynnissa myos
useita allianssihankkeita, joissa on lisdansaintamahdollisuudet
normaalin tuloutuksen liséksi.

TILAT SRV suunnittelee ja toteuttaa kerrostaloja kasvukeskuksiin. Sairaalat, koulut ja oppilaitokset, kauppakeskukset, Kauppakeskukset Venjan suurimmissa kaupungeissa ja asunnot
Osan kerrostaloasunnoista SRV myy suoraan omien asuntomyyjien infrarakentaminen, korjausrakentaminen, teollisuus- ja Viipurissa.
kautta kuluttajille ja yksityisille sijoittajille (omaperusteinen tuotanto). | logistiikkakiinteistot, julkisen liikenteen kohteet. Projekteina
Taman lisaksi osa kohteista tehdaan ja myydaan suurempina on uudis- ja saneerauskohteita.
kokonaisuuksina suoraan sijoittajille (sijoittajamyynti). Lisaksi SRV
toteuttaa jonkin verran kerrostaloasuntoja eri rakennuttajille.

ROOLIT Rakentaja, kehittaja, omistaja, rahoittaja, valitt4ja, konsultti. Rakentaja, kehittaja, omistaja, rahoittaja, kayttaja. Rakentaja, kehittaja, kayttaja- ja kiinteistopalvelujen tarjoaja,

operoija, omistaja, rahoittaja, kayttaja, konsultti.
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Vuosi 2017 oli ansaitusti nimetty SRV:n juhlavuodeksi. Samalla kun Suomi
taytti 100 vuotta, SRV:sta tuli virallisesti 30-vuotias. Valilla on hyva pysahtya
hetkeksi ja miettia, mita kaikkea on saatu aikaan. SRV:n tarina on upea osoitus
suomalaisesta perddnantamattomuudesta, yrittdjyydestd, ammattitaidosta,
haasteista ja onnistumisista — sekad ennen kaikkea rakennuksista seka
rakennetusta ymparistdsta, jotka sailyvat viela pitkaan tulevaisuuteen.

Vuoteen 2017 mahtui jalleen useita upeita hankkeita ja noin 90
tydmaata. Asuntorakentamisen osalta vuosi oli SRV:n historian
kiireisin. Asuntomyynnissa teimme uuden myyntiennatyksen,
kuluneen vuoden aikana tuloutui yhteensa 825 uutta omape-
rusteista asuntoa. Valmiista kohteista mainittakoon Raumalle
valmistunut HKScanin uusi broilerijalostamo. Helsingin Kalasa-
tamaan loppuvuodesta 2017 valmistunutta terveyden ja hyvin-
voinnin keskusta on rakennettu tiiviisti REDIn kainalossa. Seu-
raavaksi ovensa avaakin sitten jo REDIn kauppakeskus tulevana
syksyna. Espoon korkein asuintalo Niittyhuippu seka sen yhtey-
teen toteutettu kauppakeskus Niitty avautuivat myos vuoden
2017 aikana, samoin kuin taydellisen peruskorjauksen lapikay-
nyt Helsingin Kaupunginteatteri ja Tiedekulma Helsingin kes-
kustassa.

Sairaalarakentaminen yksi SRV:n tukijaloista

Sairaala- ja hyvinvointirakentamisesta on muodostunut viime
vuosina yksi toimitilarakentamisen vahvimmista tukijaloistam-
me - osuus liikevaihdosta oli vuonna 2017 jo noin 17 prosenttia.
Tallaisessa erikoisrakentamisessa korostuvat ennen kaikkea
ammattitaito ja kokemus, ja nailla osa-alueilla voimme aidos-
ti todeta olevamme yksi parhaista. Tyon alla olevien sairaala-
ja hyvinvointihankkeidemme kokonaisarvo on tallakin hetkel-
14 lahes 830 miljoonaa euroa, ja uskomme summan kasvavan
entisestaan, kun meneilldan olevista ja tulevista kilpailutuksis-
ta saadaan ratkaisuja. Tyot etenevat parhaillaan suunnitellusti
niin Uuden lastensairaalan tydmaalla Helsingissa, kuin Jyvasky-
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laan rakennettavan Sairaala Novan ja Tampereen yliopistollisen
sairaalan Etupiha -hankkeen parissa. Yksi tarkeimmista uusista
kohteista on Helsingin Meilahteen toteutettava Siltasairaala, jon-
ka rakennustyot paasivat vauhtiin heti vuoden 2018 alussa. Yli
70 000 bruttokerrosnelion suuruinen ja kokonaiskustannuksil-
taan lahes 300 miljoonan euron sairaalakokonaisuus palvelee
valmistuttuaan vuosien 2022-2023 aikana niin nykyisen T66I6n
sairaalan kuin syopatautien poliklinikan potilaita.

Asuntorakentamisen osuus edelleen kasvussa
Yksi viime vuosien strategisista tavoitteistamme on ollut Suo-
men asuntorakentamisen osuuden kasvattaminen liikevaih-
dosta. Tulokset ovat olleet hyvia, osuus on talla hetkella jo noin
34 prosenttia. Asunnoista kasvoi vuoden 2017 aikana myo6s
entista vahvempi tuloksemme tukijalka. Asuntomyynnille vuo-
si oli erinomainen ja myds omalla tavallaan historiallinen, silla
REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan asuntojen myynti paa-
si vauhtiin alkuvuodesta. Kaikkiaan vuonna 2017 myytiin reilut
1600 asuntoa, reilusti enemman kuin edellisvuonna. Vuonna
2017 aloitettiin yli 3 200 uuden kodin rakentaminen, mika osal-
taan luo pohjaa tuloksenteolle my6s vuonna 2018 seka pitda
meidat edelleen karkisijoilla, kun listataan padkaupunkiseudun
suurimpia asuntorakentajia.

Asuntoliiketoiminnan vahvaan kasvuun on useita syita.
Olemme kehittdneet maaratietoisesti niin tuotteita kuin palve-
luita vastaamaan entista paremmin ihmisten ja kaupunkien tar-
peita. Oman kodin merkitys on edelleen suuri, mutta ihmiset ha-
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luavat samaan aikaan kayttaa varojaan myds muuhun elamiseen
ja vapaa-aikaan. Niinpa omaksi kodiksi voi riittda vaikka nelioiltaan
hieman pienempi ja samalla hinnaltaan huokeampi asunto, kun-
han se sijaitsee erinomaisten yhteyksien ja palveluiden daressa.
Vastataksemme omalta osaltamme paremmin ihmisten erilaisiin
tarpeisiin olemme kehittaneet uuden asuntokonseptin, jonka asiak-
kaiksi tavoitellaan erityisesti lapsiperheita. Tavoitteenamme on, etta
naissa uuden asumiskonseptin kodeissa kuukausittaiset asumisku-
lut jadvat alueen vuokratasoa edullisemmiksi. Ensimmaisen koh-
teen rakennustyot alkavat tana kesana Vantaan Keimolanmaessa.

Julkisuudessa on keskusteltu viime aikoina paljon asuntojen
hinnoittelusta ja lainatarjonnasta. Me haluamme osaltamme vas-
tata kysyntaan ja tarjoamme jatkossa kaikille kuluttajamarkkinoilla
myytaville asunnoille ennakkomarkkinoinnin aikana kaksi eri hintaa.
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Asiakas voi ostaa jatkossa kotinsa useita prosentteja edullisem-
min. Talléin asuntoon ei kohdisteta yhtidlainaosuutta, vaan asiakas
maksaa koko asunnon velattoman hinnan SRV:lle rakentamisen
etenemisen mukaisesti. Asiakkaiden valinnanvapauden ja lapina-
kyvyyden lisdksi pyrimme osaltamme pienentdméaéan uudistuksella
RS-lainoituksen osuutta. RS-rahoituksen saatavuus on lyhyella tah-
taimella jopa suurempi pullonkaula kuin tonttien saatavuus.

Kansi ja Areena luo Tampereen uuden siluetin

Yksi mielenkiintoisimmista uusista kohteista on varmasti asumi-
sesta, hotellista ja elamysareenasta koostuva Tampereen Kansi
ja Areena. Ainutlaatuisen kokonaisuuden toteuttaminen rautatien
paalle aivan ydinkeskustaan ei ole enaa villi unelma, vaan taytta
totta. Valmistelevista tdista on siirrytty varsinaiseen rakentami-
seen, ja sitd on edeltanyt satoja tunteja suunnittelua, neuvottelui-
ta ja valtava maara sopimuspapereita. Kansi ja Areena on myos
jalleen upea osoitus yhteistyon voimasta. lman hankkeessa mu-
kana olevia sijoittaja- ja rahoittajakumppaneitamme, Tampereen
kaupunkia ja tulevia tilan kayttajia seka vuokralaisia, Tampereen
uusi areena elaisi edelleen vain puheissa.

Kauppakeskuksilla hyva tahti Venajalla
Kansainvalisen liiketoimintamme liikevaihto laski vuoden 2017 aika-
na odotetusti, silla olemme siirtyneet kauppakeskusten valmistumi-
sen myo6ta niiden operointiin. Operatiivinen toiminta paranee koko
ajan ja myynti- seka kavijamaarat ovat edelleen kasvussa. Pieta-
rissa sijaitsevista kauppakeskuksistamme Pearl Plaza kasvatti ka-
vijamaariaan vuoden 2017 aikana 10 prosenttia, ja kavijéiden maa-
ré lahestyy jo hyvaa vauhtia miljoonan rajaa. Myds Okhta Mallissa
kavijamaarat kasvoivat lahes joka kuukausi. Positiivinen kehitys ei
kerro vain siitd, etta venalaiset kuluttavat edelleenkin suurimman
osan tuloistaan kotimaassaan, vaan myds siit3, ettd olemme on-
nistuneet seka luomaan uusia toimivia kaupallisia palveluita etta
tekemaan kauppakeskuksissa oikeita asioita niin operoinnissa kuin
markkinoinnissa.

Taloudelliset tavoitteet viela saavuttamatta
Kun vuotta 2017 katsotaan enemman taloudellisesta nakékulmas-
ta, kehitysta kuvaa varmasti parhaiten sana haastava. Liikevaih-

don osalta arvioimme jo alkuvuodesta ylittAvdmme ensimmaista
kertaa SRV:n historiassa miljardin euron rajan, kiitos jo rakenteilla
olevien lukuisten hankkeiden. Liikevoiton ndkdkulmasta olemme
sen sijaan kaukana tavoitteistamme. Pelkastaan ruplan lasken-
nalliset kurssimuutokset, joilla ei ole kassavirtavaikutuksia, lohkai-
sivat tuloksestamme lahes 12 miljoonaa euroa. Ruplaan liittyvan
epavarmuuden vuoksi otimme kaytté6n vuonna 2017 operatiivi-
sen liikevoiton kasitteen, joka kertoo liiketoimintamme operatii-
visen tilanteen ilman valuuttakurssivaikutuksia. Muutoksen ta-
voitteena on myds nostaa paremmin esille se, miten hoidamme
varsinaisen liiketoimintamme.

Tilauskanta pysyi lapi vuoden erinomaisella tasolla. Suurimpia
allekirjoitettuja uusia sopimuksia olivat Helsinki-Vantaan lento-
aseman laajennusosa ja terminaali 2:n laajennus seka Tampereen
Kansija Areena -hankkeen 1. vaihe. Liséksi heti vuoden 2018 alussa
allekirjoitettiin HUS:in Siltasairaala -hanke.

Rakentamisen yleinen kustannustaso nousi lapi vuoden, mika
heikensi osaltaan kaikkien hankkeidemme kannattavuutta. Liséksi
kustannukset nousivat erityisesti muutamissa kaynnissa olleissa
hankkeissamme, mika nékyy suoraan viivan alla. Kannattavuuden
parantaminen on kuluvanakin vuonna ensisijainen tavoitteem-
me. Kannattavuutta on pystytty parantamaan jo usealla eri
osa-alueella, mutta sen eteen on tehtava edelleen paljon tyota.
Kaupungistuminen ja muuttoliike pitavat rakentamisen vauhtia ylla
edelleen. Samaan aikaan kilpailu niin tontti- kuin urakkamarkkinoil-
la on selvasti koventunut ja tydmarkkinat kayvat todella kuumana.
Me SRV:ll4 piddmme kannattavuuden ensisijaisena kriteerind myos
uusista tilauksista kilpailtaessa.

Nyt katseet ovat kuitenkin vahvasti eteenpain. Kiitos kaikille
yhteistydkumppaneillemme ja asiakkaillemme jalleen ainutlaatui-
sesti vuodesta. Suurin kiitos ennen kaikkea upealla henkilstollem-
me ja kumppaneillemme, jotka pistavat paivittain parastaan raken-
taakseen entista parempaa huomisen yhteiskuntaa!

Juha Pekka Ojala
Toimitusjohtaja
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SRV:n toimitusjohtaja Juha Pekka Ojala kerasi vuoden 2017 tapahtumien joukosta muutaman hetken ja kohtaamisen, jotka jaivat vuoden varrelta erityisesti
mieleen. Tapahtumiin mahtui tydmaakaynteja, neuvotteluja, asiakastapaamisia, esiintymisia ja mydés muutamat juhlat.

Sairaala Novan peruskivenmuuraus Jyviskylassa,
1.2.2017

Peruskivenmuuraus on aina suuri juhlapéiva rakentajille,
jaon hienoa, etté vanhoja rakentamisen traditioita
pidetaan vahvasti ylla. Tilaisuuteen kutsutaan mukaan
projektin keskeisimpien tekijoiden lisaksi hankkeen muut
yhteistydkumppanit, kuten suunnittelijat, kaupungin
edustajat ja naapurit. Jyvaskylan uusi sairaala on iso hanke
niin meille kuin alueellisestikin. Peruskivea olikin kanssani
muuraamassa muun muassa paaministeri Juha Sipila seka
Jyviskylan kaupungin ja sairaanhoitopiirin ylin johto.

L

\
\\

TAMMIKUU T HELMIKUU MAALISKUU

Tyomaavierailu HKScanin uudelle
tuotantolaitokselle Raumalla, 10.2.2017
Raumalle toteutettu HKScanin uusi siipikarja-
tuotantolaitos oli monella tapaa mielenkiintoi-
nen kohde, jossa toimimme projektinjohtoura-
koitsijana. Tuotantolaitoksen huipputeknologia,
talotekniikka ja lopputuotteen tiukat hygieni-
avaatimukset asettivat meille kovia haasteita.
Meidan porukallamme oli suuri rooli suun-
nittelun ohjauksessa ja innovoimme uuden
ratkaisun, jonka mukaan niin sanotut elintarvi-
keteollisuuden edellyttdmét puhtaat tilat saa-
tiin eriytettya teknisista tiloista. Pyrin kdymaan
tyomailla mahdollisimman usein. Jokaisen
vierailun jalkeen ja4 hyva mieli siit4, kuinka hy-
vissa kasissa projektimme ovat.
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SRV - Kohtaamisia jo vuodesta 1987, 8.-9.6.2017
Olemme aina osanneet arvostaa historiaamme ja sita upeaa
tarinaa, jonka olemme tahan mennessa saaneet aikaiseksi.
Halusimmekin tehda 30-vuotisjuhlistamme juuri meidén
nakéisemme, joten Suvilahden kentall oli juhlimassa

niin asiakkaita, yhteistyokumppaneita, henkilostéa kuin
naapurustoa. Juhlat onnistuivat kaikella tapaa erinomaisesti.
Tunnelma oli mahtava, vaikka Suomen kesé ilahdutti meita
kunnon kaatosateella. Kahteen paivaan mahtui kohtaamisia
yli 2000 ihmisen kesken. Nama olivat varmasti juhlat, jotka
eivat koskaan unohdu.

KESAKUU HEINAKUU

Asiakastapaaminen asunnonostajan
kanssa Derbyssi, 10.8.2017

Teemme koko ajan valtavasti tdita sen eteen,
ettd kdsistdimme lahtee vain erinomaista
laatua. Valitettavasti kaikki ei mene aina suun-
nitelmien mukaan, ja silloin tarkeinté on ottaa
reilusti vastuu ja korjata virheet. Kun eras
tyytymaton asunnonostaja kaantyi puoleeni

asunnonvarauksessa kokemastaan ongelmasta,

halusin ehdottomasti auttaa asian selvitta-
misessa. Jarjestimme tapaamisen ja ilokseni
sain seurata, kun ammattitaitoinen asunto-
myyjamme ratkaisi ongelman ja pian sen
jalkeen tehtiin kaupat kahdesta asunnosta.
Loppu hyvin, kaikki hyvin!

ELOIKUU SYYSKUU LOKAKUU

Matka rahoittajien ja sijoittajien kanssa
Pietariin, 24.-25.8.2017

Pietarin kauppakeskushankkeemme kiinnos-
tavat paljon eri sidosryhmidmme eika ihme,
ovathan ne ihan valtavan upeita kohteita.
Elokuussa paasimme esittelemaan Okhta Mall
-kauppakeskusta lahes 20 hengen sijoittaja-
ja rahoittajaryhmalle. Allegro vei meidat
katevasti Helsingista Pietariin. Matkan aikana
kaytiin useita todella mielenkiintoisia keskus-
teluita niin Venajan piristyneesta kauppakes-
kusmarkkinasta kuin itse kauppakeskusten
toiminnasta.

MARRASKUU JOULUKUU

Sijoitusinvest Messut Helsingin
Messukeskuksessa, 29.-30.11.2017
Sijoittajaviestinnan vuosikalenterissa on
perinteisesti varattu marraskuussa paikka
SijoitusInvest-messuille. Tapasimme kahden
paivan aikana osastollamme valtavan maaran
erilaisia sijoittajia ja lisdksi paasin molempina
paivina kertomaan SRV:n tarinaa messuyleisol-
le lavalle. Sijoittajien ja asiakkaiden tapaami-
nen on aina mielenkiintoista. Palaute on valilla
hyvinkin suoraa, mutta arvostan suuresti sita,
etté asioista voidaan puhua niiden oikeilla
nimilla - oli sitten kyse ruusuista tai risuista.
Keskusteluissa nousivat esille asuntokohteem-
me, mutta my6s SRV:n taloudellinen kehitys

ja mediassa esilld olleet erilaiset hankkeisiin
liittyvat asiat.
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VUOSI 2017 LUKUINA

Liikevaihto kasvoi vuoden 2017 aikana ensimmaisen kerran yli miljardin euron rajan.
Samaan aikaan operatiivinen lilkevoitto parani. Tilauskanta pysyi hyvalla tasolla.

Liikevaihto (milj. euroa) Liikevaihdon jakautuminen 2017 (%)
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Muutos vuodesta 2016: 9,1 % (operatiivinen liikevoitto); -38,4 % (liikevoitto)

" Yhtién toiminnan vertailukelpoisuuden lisdamiseksi tuloksen osalta otettiin 20.7.2017

2013 2014 2015 2016 2017 alkaen kayttoon uusi operatiivisen liikkevoiton -kasite, joka eroaa virallisesta IFRS-liike-
voitosta siind suhteessa, etta siita on poistettu Venajan liilketoiminnan rahoituksellisiin
Muutos vuodesta 2016: 26,2 % "Osuus Suomen liiketoiminnan liikevaihdosta. eriin sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot ja niiden mahdolliset suojausvaikutukset.
’ Toimintavaluutta muuttui syyskuussa 2016, joten 2013-2015 luvuissa eivat nay valuutta-
kurssierot ja niiden mahdolliset suojausvaikutukset.
- 0, 0 1 OH g m T
Omavaraisuusaste (%) Tulouttamaton tilauskanta' (milj. euroa) Henkil6sto (henkil63)
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Muutos vuodesta 2016: -7,3 % Muutos vuodesta 2016: -12,0 % Muutos vuodesta 2016: 4,1%

" Kauden lopussa.
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VUODEN TARKEIMMAT KOHTAAMISET

Vuosi 2017 alkoi vauhdikkaasti, kun Helsingin Kalasatamaan rakennettavan REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan
asuntomyynti alkoi. Vuoteen mahtui myds lukuisia iloisia uutisia sairaalarakentamisen puolelta. Kohtaamisten joukkoon
mahtui useita harjannostajaisia niin toimitilakohteissa kuin kodeissa.

2.2.

SRV ja LahiTapiola allekirjoittivat noin 100
miljoonan euron puitesopimuksen 528 vapaa-
rahoitteisen vuokra-asunnon rakentamisesta
paakaupunkiseudulle, Turkuun ja Jyvaskylaan.

29.3.

Oulun ensimméisen
tornitalon Satamarannan
Maston harjannostajaisia
vietettiin juhlavasti.

TAMMIKUU HELMIKUU MAALISKUU HUHTIKUU

1.2.
Aivan tyémaan naapu- 15.2. 23.3. 30.3.
rissa sijaitsevan REDIn Helsingin Kalasatamaan 12 miljoonaa vuosittaista Uuteen lastensairaalaan tulee Suomen
esittelytila ja moderni rakennettavan REDIn kavijaa odottavan suurin lasten paivystys, jonka vuosit-
asuntomyymala REDI ensimmaisen asuintor- kauppa- ja elamyskeskus tainen potilasmaara on 40 000. Uusi
Living Lab palkittiin nin Majakan asuntojen REDIn reilusta 200 liike- lastensairaala saavutti maaliskuussa
Asuntomarkkinat 2017 myynti alkoi vauhdik- tilasta oli maaliskuussa térkeén etapin; eli harjakorkeuden.
-tapahtumassa asunto- 1.2. kaasti. Myynnin alkaessa sitovasti vuokrattu jo yli Ensimmainen puolikas sairaalasta
markkinoiden vuoden Keski-Suomen historian suu- Majakan asunnoista oli 100. Lisaksi lahes kaikista valmistui kayttajan sairaalateknisten
2016 kolmanneksi par- rimman julkisen investoinnin, varattu noin 90 pro- lopuista liiketiloista kéy- laitteiden asennusta varten marraskuus-
haana innovaationa. Sairaala Novan peruskivi muu- senttia. tiin vuokraneuvotteluita. sa 2017, ja loput sairaalasta valmistuu

rattiin Jyvaskylassa. Uusi kes- 16.3. kesékuussa 2018.

kussairaala on kooltaan nelja Monen SRV:laisen kadenjalki nakyy

kertaa Helsingin paérautatie- Espoon Tapiolan keskuksen kohteissa,

aseman kokoinen, ja kaikkiaan joista AINOAn laajennus ja sen paalle lop-

uuden sairaalan rakentamisen pukevaasta 2017 valmistuneet asunnot

arvo on noin 300 miljoonaa ovat oiva esimerkki. Kauppakeskuksen

euroa. Uuteen sairaalaan tulee laajennuksen avajaisia vietettiin maa-

muun muassa 10 synnytyssalia, liskuussa ja upouusiin tiloihin muuttivat

joissa syntyy jatkossa vuosittain niin Tapiolan Stockmann kuin 20 uutta

jopa 3 000 vauvaa. erikoisliiketta ja ravintolaa.
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24.5.

HUS valitsi SRV:n toteutta-
maan historiansa suurim-
man rakennusprojektin
Siltasairaalan, joka sijoittuu
keskelle Helsingin Meilahden
sairaala-aluetta yhdistéen
tiloja ja toimintoja yhtenéi-
seksi kokonaisuudeksi.

TOUKOKUU

11.5.

Jopa yli miljoonaa vuo-
sittaista tapahtumakavi-
jaa odottava Tampereen
Kansi ja Areena -hanke
eteni, kun SRV ja hank-
keen sijoittajakumppanit
LahiTapiola-ryhmé ja

OP Ryhman vakuutus-
ja elakeyhteisot seka
Tampereen kaupunki
sopivat monitoimiaree-
nan osakassopimuksen
siséllosta.
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8.6.

SRV 30 vuotta! Hienoa 30-vuotista
taivalta juhlittiin kahden paivéan ajan
ja usean tuhannen hengen voimin
Helsingin Suvilahdessa. Juhliin oli
kutsuttu henkildstod, yhteistyo-
kumppaneita, REDIn naapurustoa ja
kaupunkilaisia.

KESAKUU

15.6.

Espoon Niittykumpu muuttuu lahivuosina
lahes 10 000 asukkaan kotipaikaksi.
Niittykummussa iloittiin, kun SRV:n
toteuttama kauppakeskus Niitty avasi
ovensa tarjoten péivittdispalvelut
nykyisille ja tuleville asukkaille. Niitty
on rakennettu Lansimetron paalle siten,
ettd kauppakeskuksesta on suora kulku
metroasemalle kauppakeskus Kampin
tapaan.

28.6.

Suomalaiset kayvat elokuva-
teattereissa vuosittain yhteen-
sé noin 8,7 miljoonaa kertaa.
Baltialainen elokuvaketju
Cinamon ilmoitti rantautuvansa
ensimmaista kertaa Suomeen ja
avaavansa viisisalisen elokuva-
teatterin kauppa- ja elamys-
keskus REDIssa.

HEINAKUU

15.6.

Tampereen Yliopistollisessa
keskussairaalassa hoide-
taan vuosittain noin 18 700
potilasta. SRV:n toteuttaman
TAYS Etupihan tyomaalla
juhlittiin harjannostajaisia.
Paikalle valmistuu kolme
uudisrakennusta ja maan-

alainen pysakointihalli, jotka 276
otetaan kayttoon vaiheittain .
vuosien 2018-2020 aikana.

Helsinki-Vantaan lentoaseman
lapi kulkee paivittain noin

45 000 matkustajaa. SRV va-
littiin mukaan Helsinki-Vantaan
lentoaseman T2 edusta-alueen
muutostoiden allianssihank-
keeseen. Suunnittelutyé kattaa
T2-terminaalin lahtoselvitys- ja
tuloaulojen seka maaliikenteen
uudelleenjarjestelyita. Finavia on

paatoksen loppuvuodesta.
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tekemassa lopullisen rakentamis-

2.8.

Laatujohtamisen ISO 9001:2008 ser-
tifikaatti laajennettiin kattamaan koko
SRV:n kotimaisen rakennustuotannon.
Aikaisemmin sertifikaatti oli haettu vain
osalle toimintaa. Vuonna 2018 edessé
on péivitys standardin uuteen versioon
seka sertifikaatin hakeminen infraraken-
tamiselle.

ELOKUU

18.9.

Helsingin Munkkivuoressa si-
jaitseva Lapinméaentie-hanke
otti askeleen eteenpain, kun
SRV ilmoitti aloittavansa
alueella purkutyot. Alueelle
on tavoitteena rakentaa
yhteensé 700 uutta asuntoa,
joista 200 asunnon rakenta-
minen aiotaan aloittaa kesalla
2018.

24.8.

SRV:n toteuttama taysin
peruskorjattu Helsingin
Kaupunginteatteri avasi
ovensa teatterin ysté-
ville Eldintarhanlahdella.
Teatterissa kulttuurista
nauttii vuosittain yli
200 000 katsojaa.

|||“ |.| '||
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20.9.

Kivenheiton paassa Senaatintorilta
sijaitseva Helsingin yliopiston
hallintorakennus koki taydellisen
muodonmuutoksen SRV:n toteut-
tamassa mittavassa peruskor-
jauksessa, eika tiloja tunnista
entisikseen. Avajaisia juhlittiin
kaikille kaupunkilaisille ja yliopis-
tolaisille avoimena Tiedekulmana
syyskuussa.

SYYSKUU

/
/

Y4 '
‘oo‘!-ﬂ

25.9.-1.10.

SRV tarjosi syyskuun lopussa
mahdollisuuden Suomen
korkeimpaan saunavuoroon
nostamalla saunojia REDIn
tyomaan kupeessa nosturilla
l&hes 100 metrin korkeuteen.
Horisonttisaunojen saunavuo-
rot arvottiin korkeasta sauno-
misesta innostuvien kesken.
Konttisaunaan mahtui viikon
aikana noin 300 saunojaa.
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26.10.

Paakaupunkiseudulle muuttaa paivittain
bussilastillinen ihmisia. SRV ilmoitti kehitta-
neensa uuden asumiskonseptin, jossa omis-
tusasuminen on vuokraamista edullisempaa.
Ensimmaisen mallikohteen rakennusty6t
Vantaan Keimolanméaessa alkavat kesalla
2018. Kotien kohderyhmana ovat ensiasunnon
ostajat ja lapsiperheet.

LOKAKUU

AR
ol
3.10.

llveksen ja Tapparan fanit saivat mukavia
uutisia, kun SRV:n, LahiTapiola-ryhman ja
OP Ryhman vakuutus- ja elakeyhteisot sol-
mivat yhteisyrityssopimuksen Tampereen
Kansi ja Areena -hankkeessa. Samassa
yhteydessa SRV allekirjoitti monitoimi-
areenan osakassopimuksen projektiyhtién
puolesta yhdessa Tampereen kaupungin
kanssa. Lisaksi julkaistiin my6s Areenan
hotellitoimija Lapland Hotels seké ravintola-
palveluista vastaavaksi valittu Restamax.

31.10.

Sadat muuttajat saapui-
vat vastavalmistuneeseen
Espoon Niittyhuippuun
heti avaintenjakopaivana.

112.

Kotimaan talon- ja maanrakennustuo-
tannon ympéristdjohtamisjarjestelmélle
seka tyoterveys- ja turvallisuusjohtamis-
jarjestelmalle haettiin ISO-standardien
IS0 14001:2015 ja OHSAS 18001:2007
mukaiset sertifikaatit. Koko syksyn
kestaneessi prosessissa koottiin osaksi
jarjestelmia johtamisen kasikirjat, kaytiin
lapi laaja sisaisten ja ulkoisten auditoin-
tien rupeama, ja kehitettiin jarjestelmaa

712,

Sadat rakentajat, yhteis-
tyokumppanit ja asiakkaat
paasivat juhlistamaan REDIn
kauppakeskuksen harjan-
nostajaisia. Tyt etenevat
suunnitelmien mukaan ja
avajaisia vietetaan syksylla
2018. REDIn tulevista reilus-
ta 200 liiketilasta oli tammi-
kuussa vuokrattu jo yli

6.10.

Supercellin yli 200 tyontekijaa saavat
itselleen uudet tyotilat Helsingin paraati-
paikalle. SRV ilmoitti myyvénsa Helsingin
Jatkasaareen rakennettavan Wood Cityn
toimistorakennuksen ja merkittavén osan
pysakointitalosta Supercellille. Lopulliset
sopimukset allekirjoitetaan arviolta vuoden
2018 ensimmaisella neljanneksella.

W

P
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MARRASKUU

12.-14.10.

Sadat elokuvankatsojat
paasivat nauttimaan elo-
kuvista ainutlaatuisessa
ymparistossa, kun SRV
jarjesti Suvilahdessa REDI
Cinema-tapahtuman,
jossa Rakkautta ja
Anarkiaa -elokuvafes-
tivaalin nelja elokuvaa
paasivat viela kertaalleen
yleison eteen.

naiden pohjalta.

o1

Tampereella y6pyy vuo-
sittain yli 115 000 kévijaa,
joten hotelleja tarvitaan.
SRV ja Keva allekirjoittivat
urakkasopimuksen
Suomen ensimmaisen
Marriott-hotellin rakenta-
misesta Tampereelle aivan
Tampere-talon kupeeseen.

70 prosenttia.

16.11.

REDIn tyémaalla tyoskentelee paivittdin

yli 1100 ihmisté ja tydmaalla perehdy-
tetaén vuosittain 10 550 tyontekijaa.
Suomen suurin kaupunkityomaa palkittiin
Rakennuslehden Vuoden Tyémaa -kilpailus-
sa ykkospalkinnolla. Tyémaata arvioitaessa
huomiota kiinnitettiin muun muassa hank-
keen laajuuteen, tydmaan johtamiseen ja
sen myota hyvan yhteistyén toteutumiseen
ja tiedon hallintaan, ty6turvallisuuteen,
laadunvarmistukseen, riskien hallintaan
seka tietomallin hyddyntdmiseen.

19.12.

SRV:II4 on ollut usean
vuoden ajan perinne, jossa
joululahjavarat lahjoitetaan
yhtion arvoihin sopivalle
kohteelle. Vuonna 2017 SRV
paatti tukea lahjoitusvaroilla
Invalidiliiton avustajakoira-
toimintaa, ja siten osaltaan
olla mukana edistaméassa
kohtaamisia ja rakentaa kau-
punkeja, joissa kaikkien on
parempi elaa,

linkki videoon.

1


https://www.youtube.com/watch?v=wrRqVPKcv0c&feature=youtu.be

MEGATRENDIT JA STRATEGIA

MEGATRENDIT

Yha useampi meisté haluaa asua kaupungeissa
silla tydpaikkojen ja palveluiden my6ta elama
siellé koetaan helpommaksi. Myos energia-
tehokkaan elaman tavoittelu ajaa meita
asumaan tiiviimmin. Kaupunkien moni-
muotoinen elama antaa meille mahdollisuuden
elad entista enemman arvojemme mukaan ja
valita omanlaisemme elaméantavan. Samaan
aikaan kun muutamme kaupunkeihin,
maaseutu kuihtuu, mika voimistaa viela
entisestadn muuttoliiketta.

Meille kaikille pitaa loytaa tarpeiden mukaan

koti kaupungista - siina uudisrakentaminen on
usein paras ratkaisu.

KAUPUNGISTUMINEN
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Megatrendit ja kriittiset menestystekijat muodostavat strategian perustan. Niiden kautta arvioidaan miten yrityksen
tulisi toimia ja kehittaa liiketoimintaansa pystyakseen vastaamaan naihin muutoksiin ja rakentamaan strategiansa

tukemaan tulevaa kehitysta. Megatrendit, kuten kaupungistuminen, ovat hyvin pitkaaikaisia ja laaja-alaisia muutoksia,
jotka vaikuttavat toimintaan pitkaan, mutta osa muutoksista tulee ja menee hyvin nopeallakin syklilla, minka vuoksi
menestystekijoita on tarkea seurata ja arvioida suhteessa strategiaan saannollisesti.

Maailma on avoinna kaikille ja kaikkialla myos
liiketoiminnan ja talouden osalta. Menestyva
globaali yritys ei ole enéa paikkaan sidottu
vaan digitalisaation myota liiketoimintaa
voidaan tehdd missa vain ja milloin vain.
Verkostojen merkitys korostuu ja jatkuvat
globaalit muutokset, oli sitten kyse rahasta,
raaka-aineista tai ihmisten tarpeista,
vaikuttavat hetkessa kaikkialle.

DEMOGRAFISET JA

SOSIAALISET MUUTOKSET

Digitaalisuus on ldsna kaikkialla automati-
soinnin, kommunikoinnin ja tietojarjestelmien
kautta - halusimme tai emme - ja tekee
elamastamme yha enemman aika- tai
paikkariippumatonta ja vapauttaa siten
esimerkiksi kulkemiseen kayttamamme

ajan muuhun elamiseen. Samalla tyon ja
vapaa-ajan raja hamartyy.

Arjen hektisyyden kasvu ja digitalisaation
mukanaan tuomat ratkaisut ovat lisinneet
erilaisten palveluiden kayttoa arjessamme.
Kéytdmme yha enemman rahaa palveluihin.
Fyysinen ty6 vahenee automatisaation ja
tietotyon roolin kasvun my6té, mika osaltaan
voi myds lisata eriarvoisuutta. Datan
keraaminen kaikkialta lisaantyy.

Merkittavia muutoksia tapahtuu myos
liikenteessa. Itseohjautuvat autot eivét ole
enaa vain puheiden tasolla vaan pian
todellisuutta monissa kaupungeissa. Kun ne
yhdistetaan liikenteen nakemiseen palveluna
(mobility as a service), kaupunkiemme seka
liikenteemme koko rakenne tulee muuttumaan
oleellisesti.

ILMASTONMUUTOS

Haluamme yha enemman elaé tassa ja nyt.
Arvomaailmaamme ohjaa entisté vahvemmin
valinnanvapaus, oli sitten kysymys vapaa-
ajasta, omistamisesta, tyon tekemisesta,
yhteisollisyydesté tai yksilollisyydesta.
Kaikessa korostuu palvelujen saatavuus,
helppous ja nopeus. Monella meisté on entista
enemman rahaa kéytettivissa arjessa, samaan
aikaan kun useat meist4 valitettavasti elédvat
lahella kdyhyysrajaa. Rikkaiden ja kdyhien
valinen kuilu kasvaa, mika vaikuttaa myos
siihen millaisia asuntoja ja palveluja tarvitaan.

Omistaminen ei ole meille enaa niin tarkeaa
kuin edellisille sukupolville, vaan rahaa
halutaan kayttaa vapaammin, jolloin
esimerkiksi vuokra-asuminen on hyva
vaihtoehto. Yhteisdjen merkitys kasvaa jélleen
ja haluamme tarpeisiin sopivia tiloja ja
yhteiséllisyytta tukevia digitaalisia ratkaisuja.

GLOBALISAATIO

JA RESURSSIEN NIUKKUUS

limastonmuutos ja luonnonvarojen niukkuus
vaikuttavat kaikkialla. Maaraykset ja lain-
siadanto kiristyvat. Energian kayttoa
saadellaan entista enemman laeilla ja
ekologisuus seka energiatehokkuus ovat yha
enemman paatoksenteon pohjana. Kulutus-
tavaroiden hankinnassa mietimme yha
useammin vastuullisuutta ja tuotteen
kierratettavyytta. Ekologisten arvojen seka
kierto- ja jakamistalouden merkitys korostuvat
entisestaan.

limastonmuutoksen vastainen taistelu
vaikuttaa energiankulutuksen kautta
erityisesti myds rakennus- ja kiinteistdalaan.
Rakennusten energiatehokkuutta ja elinikaa
pyritaén nostamaan muun muassa lisaamalla
korjausrakentamista. Energian tuottamisessa
hy6dynnetaan myos entista enemman
uusiutuvia energiamuotoja ja haetaan uusia
energian varastointitapoja seka alueellisia
kokonaisratkaisuja.

Ekologiseen rakentamiseen vaikuttavat
keskeisesti myos élykkaat energiaverkot
seka tulevat liikenteen muutokset, kuten
itseohjautuvat autot. Koko rakennettua
ymparistoa ohjataan erilaisilla internet of
things -ratkaisuilla.

TEKNOLOGIAN
KEHITTYMINEN
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KAUPUNGISTUMINEN KIIHTYY - MITEN MUUTOS VAIKUTTAA
ASUNTOJEN HINTOIHIN, RAKENTAMISEEN JA YHTEISOLLISYYTEEN?

Paakaupunkiseudusta, Tampereesta, Turusta, Oulusta ja Jyvaskylasta on tullut Suomen kasvuviisikko, jossa vaesto kasvaa, talous toipuu ja asuntokauppa
kay. Kaupunkeihin hakeutuu koko ajan enemman ihmisia joko opintojen, téiden, palveluiden tai elamanlaadun vuoksi. Jatkuuko kaupungistuminen,

karkaavatko asuntojen hinnat ja miten kay yhteisollisyyden?

33 (Y uomen nopea kaupungistuminen vaikuttaa vahvasti
kasvukeskusten asuntomarkkinoihin: uusia asuntoja
rakennetaan ennatyksellisen vilkkaasti, kaupungit tiivistyvat ja
asuntojen hinnat nousevat. Viime kuukausien aikana Ruotsissa
on uutisoitu asuntojen hintojen laskusta. Uskon kuitenkin, ett&
padkaupunkiseudulla ja kasvukeskuksissa asuntojen hinnat
nousevat edelleen noin kahden prosentin vuositahtiin.”

Juhana Brotherus, HYPOn paaekonomisti

L Suomessa on perinteisesti tehty paljon talkoot6ité ja asioita
yhdessi, mutta kaupungeissa tima asenne paasi vahan
katoamaan. Sitten jotain tapahtui. PAdkaupunkiseudulla
yhteiséllisyys on kasvanut huomattavasti 2010-luvulla.
Yhteisollisesti tehdyt tapahtumat, kaupunginosaliikkeet,
pihakirppikset, kaupunkiviljely, jakamistalous ja Facebookin
alueelliset ryhmat ovat tésta hyvia esimerkkeja. Yhdessa tekemisesté
on tullut tavallista ja muodikastakin. Sanotaan, ettd suomalaiset eivat ole kovin
sosiaalisia, mutta yhteisollisemmalle elamalle on selkeésti tilausta.”

Jaakko Blomberg, tuottaja, kaupunkiaktivisti ja Vuoden kaupunkilainen 2016
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3 S uomessa kaupungistuminen paasi
vauhtiin monia naapurimaita
my6hemmin. Viivastyneen startin hyviin
puoliin kuuluu se, etta Helsingissa on
itse asiassa hyvin véljaa. Kaupungin maa-
alasta on rakentamatta 95 prosenttia, joten
padkaupunkiseudulle mahtuu helposti uusia koteja. Helsingisté
olisi mahdollisuus tehda maailman makein kaupunki.
Suunnittelussa ja rakentamisessa olisi kuitenkin kiinnitettava
huomio teknisten yksityiskohtien sijaan miljéoseen. Se, joka
onnistuu miettiméén asuntojen ympérist6a, ilmapiiria ja kaikkia
niitd tuntemuksia, mit4 ymparistd saa aikaan, on timan pelin
voittaja. Olisiko meilld mahdollisuus luoda paakaupunkiseudulle
esimerkiksi umpikorttelimaista asumista, ihania taloja tai
vaikka vanhaa Porvoota hieman isommassa mittakaavassa?
Nimenomaan Suomessa meilla olisi mahdollisuus erilaisiin
kokeiluihin.”

Mari Vaattovaara, filosofian tohtori ja kaupunkimaantieteen professori,
Helsingin yliopiston maantieteen laitos
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SRV:N STRATEGIA

Strategisten kehitysohjelmien osalta tehtiin alkuvuonna 2018 muutoksia osan ohjelmista saavutettua keskeiset tavoitteensa ja muuttuessa osaksi
paivittaista liiketoimintaa. Samalla tarkennettiin strategisten taloudellisten tavoitteiden sisaltda ja toteutumisaikataulua.

SRV:n strategia ajanjaksolle 2016-2020 hyvéaksyttiin alkuvuonna
2016. Vuoden 2017 aikana tehtiin lukuisia strategiaa tukevia toi-
menpiteita niin kannattavuuden, asiakaskokemuksen, vastuulli-
suuden, digitalisaation, tydnantajakuvan kuin uusien liilketoiminto-
jen osalta. Kaikki toimenpiteet tdhtaavat mission, vision ja kolmen
strategisen padmaaran - alan paras asiakaskokemus, alan hou-
kuttelevin tyopaikka ja alan paras kannattavuus - toteutumiseen.
Strategisten kehitysohjelmien osalta tehtiin alkuvuonna 2018
muutoksia osan ohjelmista saavutettua keskeiset tavoitteensa
ja muuttuessa osaksi paivittaista liiketoimintaa. Samalla tarken-
nettiin strategisten taloudellisten tavoitteiden sisltda ja toteutu-
misaikataulua.

SRV:n strategian ydin perustuu tavoitteeseen kehittaa ja ra-
kentaa tiloja, koteja ja ymparistdja, joissa ihmisten on hyva asua ja
eldad. SRV:n vahvuuksia ovat pitkajanteinen kehitystyo ja syvéllinen
perehtyminen asiakkaiden tarpeisiin - asiat, joita yhtié on tehnyt
jo 30 vuotta. SRV toimii vastuullisesti ja kestavan kehityksen pe-
riaatteita noudattaen Suomen kasvukeskuksissa seka Venajalla
Pietarissa ettd Moskovassa. Kaikella toiminnalla pyritdan vahvis-
tamaan edelleen SRV:n roolia vastuullisena, laadukkaana ja asia-
kaslahtdisena rakennushankkeiden toteuttajana ja kiinteistojen
kehittajana, seka kehittya edelleen alan houkuttelevimmaksi tyo-
paikaksi.

Strategia ja toiminta perustuvat pitkajanteiseen yhteistyohon.
SRV:laisia on kaikkiaan reilu 1000, ja liséksi SRV tyollistaa lahes
4 000 kumppania ainutlaatuisen verkostonsa kautta. Yrittajamainen
toimintatapa nékyy aidosti paivittaisessa tekemisessa organisaation
kaikilla tasoilla. SRV:n strategian ytimessa ovat vahvasti myos ke-
hittyvat ja vetovoimaiset kaupunkikeskukset seka yhteistyo eri to-
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teutuskumppaneiden, kuten kaupunkien, sijoittajien, rahoittajien ja
suunnittelijoiden kanssa on avainasemassa, kun kaupungeista teh-
daan entista parempia paikkoja elaa.

SRV:n liikketoiminnan fokus on entistd vahvemmin merkittavis-
sa projekteissa ja hankkeissa, joissa SRV on mukana seka omista-
jana etta rakentajana. Toiminta keskittyy kasvukeskuksiin, joissa
kysynta on riittavaa. Tietoa SRV:n arvonluonnista [0ytyy sivuilta
20-21.

Asuntorakentajana SRV on jo jonkin aikaa ollut yksi Suomen
suurimmista. Jatkossakin painopiste on strategian mukaisesti
Suomen kasvukeskuksiin toteutettavissa omaperusteisissa asun-
tokohteissa ja sijoittajahankkeissa. Tavoitteena on nostaa SRV:n
asuntoliiketoiminnan markkinaosuus Helsingin ja Tampereen seu-
dun vapaarahoitteisesta (rivi- ja) kerrostalotuotannosta yli 15 pro-
senttiin vuoteen 2020 menness4, ja siten kasvattaa asuntoliiketoi-
minnan liilkevaihtoa merkittavasti. Talla hetkella rakenteilla on yli
3 200 asuntoa, joista yli 55 prosenttia sijaitsee paakaupunki-
seudulla. Seuraavien 10 vuoden aikana tavoitteena on rakentaa
15—20 000 uutta kotia.

Toimitiloissa keskitytaan entistakin voimakkaammin hankkei-
den projektinjohtototeutukseen yhteistoimintamallilla. SRV hakee
kasvavia liilketoimintamahdollisuuksia uusilta osaamisalueilta, ku-
ten elinkaarimalleista, sairaalarakentamisesta seka infrarakentami-
sesta. Sairaalarakentamisen kokonaisarvo on jo talla hetkella lahes
830 miljoonaa euroa.

Kansainvalinen liiketoiminta keskittyy jatkossakin Venéjalle,
jossa SRV omistaa ja operoi kauppakeskuksia seka kehittaa niita
realisointia varten. Lisaksi kaikissa SRV:n omistamissa kauppakes-
kuksissa on jatkokehittdmismahdollisuuksia.

YKSI SRV:N
STRATEGIAN
KESKEISIMMISTA
PAAMAARISTA ON
KANNATTAVUUDEN
PARANTAMINEN.
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STRATEGISET
KEHITYSOHJELMAT

Vuonna 2017 jatkettiin tditd ennen kaikkea kannattavuuden paran-
tamiseksi ja ylivoimaisen asiakaskokemuksen kehittamiseksi.

Kannattavuuden ja projektien
kustannustehokkuuden parantaminen

Yksi SRV:n strategian keskeisimmista paamaarista on kannattavuuden
parantaminen. Tavoitteeseen paastaan valikoimalla entistékin tarkem-
min tulevat hankkeet, eli rajoittamalla osallistumista heikompikatteisiin
urakkakilpailuihin seka kasvattamalla omaperusteisten hankkeiden
osuutta. SRV:Ia onkin kdynnissa useita suuria hankkeita, joissa yritys
on mukana seké omistajana etta rakentajana. Naita hankkeita ovat esi-
merkiksi Venajan kauppakeskukset ja Kalasataman REDI.

Kannattavuustavoite edellyttaa, etta katetaso paranee. SRV
kaynnisti strategiakauden alussa lukuisia sisaisia hankkeita, joissa
keskitytddn muun muassa hankintojen tehostamiseen, suunnitelmi-
en ohjaamiseen, rakennusvaiheen lyhentdmiseen seka lisa- ja muu-
tostoiden hallinnan parantamiseen. Lisa- ja muutostdiden hallinnas-
sa on saavutettu asetetut tavoitteet ja vuoden 2017 aikana kayttoon
otetusta uudesta toimintamallista on tullut osa normaalia kaytant6a
toimintajarjestelman seké johtamisen kautta.

Kannattavuuden parantamiseen on haettu ratkaisuja myos ra-
kentamisen prosesseista. Selvityksia on tehty muun muassa esival-
misteiden kayton lisddmisestd, pohjarakennusvaiheen tehostami-
sesta, projektien lohkomisesta ja téiden toteutuksesta kahdessa
vuorossa, jota testattiin vuoden 2017 aikana useilla tydmailla ku-
ten REDIssa ja Niittyhuipussa. Hyvin suunnitellulla vuorotyélla on
arvioitu voitavan lyhentda rakennusaikaa merkittavasti, ja tama
puolestaan vaikuttaa suoraan projektikatteeseen.

Jatkossa kannattavuuden ja projektien kustannustehokkuuden
parantamisessa keskitytdan edistimaan toimintajarjestelman te-
hokayttoa, resurssien ja osaamisen hallintaa, kehitetdan entises-
taan hankintaa ja suunnittelunohjausta seka vahvistetaan tulok-
sentekokulttuuria.

Ylivoimaisen asiakaskokemuksen tuottaminen

Asiakaskokemus on kaikkien niiden kokemusten summa, joka
asiakkaalle muodostuu SRV:sta erilaisten kohtaamisten kautta.
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SRV:n tavoitteena on tarjota alan paras asiakaskokemus, joten jokaisen
kohtaamisen pitéa sujua niin hyvin, etta asiakas on valmis suosittelemaan
SRV:ta eteenpain. Kohtaamiset korostuvat kaikessa toiminnassa, olipa kyse
asunnon ostajista tai toimitilojen kayttajista, pitkaaikaisista asiakassuhteista
esimerkiksi kiinteistdsijoittajien kanssa tai asunnon ostajan ensimmaisesta
kohtaamisesta oman uuden kodin kanssa.

Kuluttaja-asiakkaiden asiakaspalveluprosessia on viety eteenpain lisaa-
malla muun muassa asukkaiden osallistamista hyvissa ajoin ennen rakenta-
misen aloitusta, tarkentamalla asiakkaiden segmentointia seka selvittamalla
entista tarkemmin esimerkiksi sitd, mitd asunnon ostajat kodeiltaan tulevai-
suudessa haluavat. Toité jatketaan edelleen tulevaisuuden asiakastarpeiden
tunnistamisen systematisoinnin parissa ja yritysasiakkaiden suuntaan tyot
asiakaskokemuksen parantamiseksi jatkuvat maaratietoisesti.

Asiakaskokemusta mitataan SRV:Ila sdannéllisesti NPS (Net Promoter
Score) mallin avulla. Esimerkiksi asunnonostajilta kerataan tietoa kaupanteon
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jalkeen, muuton yhteydesséa seka vuosikorjausten valmistumisen
jalkeen. Kysyttavia asioita ovat muun muassa tyytyvaisyys asun-
toon ja SRV:n toimintaan yleisesti, myyjan toiminta, muutostdiden
onnistuminen ja perussisustusmateriaalien taso. SRV:n asunto-
jen koko vuoden 2017 NPS-luku heikkeni vuoden 2017 aikana ollen
28 (2016: 41). Asiakaskokemuksen mittaaminen otettiin vuoden 2017
aikana kaytt66n myos toimitilahankkeissa.

Digitalisaation ja uuden teknologian
hyédyntidminen

Digitalisaatiota ja uusia teknologioita hyddynnetaan SRV:ssa muun
muassa hankkeiden kehittdmisessa ja suunnittelussa, talotekniikas-
sa, rakennustydmaiden hallinnassa, viestinnassa ja markkinoinnissa
seka yrityksen toteuttamissa tuotteissa ja palveluissa. Strategisen
kehitysohjelman tavoitteena on systematisoida digitalisaation seka
uusien teknologioiden kayttéonottoa.

SRV:lla digitalisaatio nakyy erityisesti projekteissa tietomal-
lin kdytdssa suunnittelu- ja rakennusvaiheessa. Tietomalleja hy6-
dynnetaan hankkeiden johtamisessa, erilaisissa suunnitelmien
tarkasteluissa ja yhteensovittamisessa, kustannuslaskennassa
ja aikatauluhallinnassa, hankintatoimessa seka logistiikan ja tyén
suunnittelussa.

Kolmiulotteinen mallinnus nakyy tyomailla sekd havain-
nollisina tulosteina ettd mobiililaitteiden naytoilla. Lopullisessa
3D-mallissa yhdistyvat niin mittatarkat arkkitehti-, rakenne- ja
LVIS-suunnitelmat, kuin tarvittavat erityissuunnitelmat. Rakentamis-
vaiheen jalkeen malli on myos rakennuttajan hyédynnettévissa kiin-
teiston hallinnassa.

Digitaalisuus- ja teknologiaohjelman vauhdittaminen seka uu-
sien digitaalisten tydkalujen ja kanavien hyédyntdminen toiminnan
kehittdmisessa jatkuvat edelleen. Digitalisaatiosta on muodostu-
massa aidosti osa paivittaista tekemista lapi koko organisaation.
Vuoden 2018 aikana tullaan keskittyméaan erityisesti Smart Life
-toimintojen ja palveluiden kaytantd6n viemisessa. Ensimmaisen
kerran naita palveluita paastadan testaamaan laajemmin REDIss3,
jonka ensimmaiseen asuintorniin Majakkaan muutetaan kevaal-
14 2019. Prosessien hallinnan digitalisointia ja tietomallin kaytén
lisdamista jatketaan edelleen osana normaalia jatkuvaa kehitta-
mista.
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KANNATTAVUUDEN JA PROJEKTIEN
KUSTANNUSTEHOKKUUDEN
PARANTAMINEN

Lisi- ja muutostdista
tehdaan aina kirjallinen tarjous

Tehtéessé isoja ja monimutkaisia raken-
nuksia, urakan aikana saattaa tulla
eteen toit4, joita ei ole osattu ennakoida
alkuperaisissa suunnitelmissa. Aiemmin
ongelmana on ollut se, etta projektien
aikana tehtyja lisa- ja muutost6ita ei ole
osattu hinnoitella oikein tai muutoksista
paattaminen on voinut viivyttaa projektin
etenemisté. Tama on vaikuttanut projek-
tikatteisiin ja sita kautta myés SRV:n kan-
nattavuuteen.

Haasteen kimppuun on kayty lisa- ja

muutostoiden toimintamallin muutoksella,

joka otettiin vuonna 2017 kayttéon kaikilla
SRV:n tydomailla.

"Toimintamalli on parantanut selvasti
projektien katetta. Kun tunnistamme lisé-
ja muutostydn tarpeen, teemme tilaajalle

kustannusarvion tyon tekemisesta. Nain
asiakkaat pysyvat entista paremmin tie-
toisena lisé- ja muutostéiden hinnoista ja
madrista, silla tyot kasitellaan aina erilli-
sessa palaverissa tilaajan kanssa”, tuotan-
tojohtaja Kimmo Kurki kertoo.

Lisé- ja muutostoihin ei ryhdyta ennen
kuin asiasta saadaan kirjallinen vahvis-
tus tilaajalta. "Yksi muutoksista on myés
se, etta tilaaja hyvaksyy tarjouksen aina
tavoiteajassa seka tietenkin kirjallisesti”,
Kurki sanoo.

Toimintamallin avulla pystytaan
entistd paremmin seuraamaan myos nu-
meerisia tavoitteita, kuten lisi- ja muutos-
tdiden arvoa ja méaaraa seka esimerkiksi
tarjouksen laatimiseen ja hyvaksyntaan
tarvittua aikaa.

3] isé- ja muutostyot

kasitellaan
asiakkaan kanssa
aina erillisessa
palaverissa.” g

Kimmo Kurki, "
tuotantojohtaja \
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Tulevaisuuden kasvun rakentaminen
Kaupungistuminen on yksi vahvimmista megatrendeista, mutta
myos yksi taman paivan merkittavimmista muutosvoimista Suo-
messa. Yksistaan Helsingin yleiskaavan lahtékohtana on ollut vaes-
téennuste, jonka mukaan Helsingisséa on vuoteen 2050 mennessa
noin 860 000 asukasta (kasvu 35 prosenttia) ja 560 000 tyopaik-
kaa. Naiden ennusteiden mukaan paakaupunkiseudun kasvukes-
kuksissa tarvitaan runsaasti uusia asuntoja. Kun samaan aikaan
kasvukeskusten asunnot ovat kallistuneet ja pankkisaantelyn kiris-
tyessa suomalaisten lainanotto on tiukentunut, on kasvukeskuksissa
tarvetta erilaisiin tarpeisiin suunniteltuun, ennen kaikkea edullisem-
paan asumiseen.

Yha useammalla kunnalla on kasissdan vanheneva rakennus-
kanta, mutta rahaa ja resursseja niiden kunnossa pitdmiseen tai
uuden rakentamiseen on aiempaa vahemman. Kasvukeskuksissa
tarvitaan myos lisda paivakoteja ja kouluja. Julkisessa palvelu-
rakentamisessa painopisteen uskotaan muuttuvan entista vah-
vemmin kohti yksityisen rahoituksen kautta tuotettua rakentamista
ja elinkaarirakentamista. Elinkaarimallissa palveluntuottaja vas-
taa hankkeen suunnittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta pitkan
sopimuskauden (tyypillisesti 15-25 vuotta) ajan. Tama on SRV:lle
uusi hankemuoto, mutta soveltuu hyvin SRV Mallin mukaiseen
toimintaan ja sen roolia osana SRV:n liilketoimintaa tulevaisuudessa
kehitetaan edelleen.

SRV on kehittanyt ja toteuttanut viime vuosina useita uudenlai-
sia kauppakeskushankkeita sekd Suomessa etta Venajall, ja uusia
mahdollisuuksia kauppakeskusten muuttumisesta elamyskeskuk-
siksi haetaan jatkuvasti. Asumispalvelujen, julkisen rakentamisen
mallin ja kauppakeskusmarkkinan ohella uusia liiketoimintamah-
dollisuuksia selvitetddn muun muassa energiaomavaraisen raken-
tamisen osa-alueelta ja hoivarakentamisesta.

Vastuullisuus on osa paivittiista tekemista

SRV:lla on tehty vuoden 2016 jalkeen tuloksekkaasti toitéa vastuul-
lisuusohjelman ja toimintamallien kehittamiseksi. Tavoitteena on
varmistaa, etta vastuullisuusty6 tukee mahdollisimman hyvin stra-
tegisten tavoitteiden toteutumista ja antaa liiketoiminnalle lisda evai-
ta parjata yha vaativammassa toimintaympaéristossa. SRV haluaa
olla myds vastuullisuusasioissa innovatiivinen ja jatkuvasti uudistuva
ammattilainen. Viime vuosina tehtyjen toimenpiteiden ansiosta
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SRV LUO PARHAAN ASIAKASKOKEMUKSEN
KAUNPUNKIKESKUSTEN RAKENTAJANA

Vetovoimaisten
kaupunkien
kehittaminen on
vhteistyota

Kehittyvat ja vetovoimaiset kaupunkikeskukset
ovat SRV:n strategian ytimessé. Yhteistyd eri
tahojen, kuten kaupunkien, sijoittajien, rahoit-
tajien ja suunnittelijoiden kanssa on avain-
asemassa, kun kaupungeista tehdaan entisté
parempia paikkoja elaA.

Yksi esimerkki toimivasta yhteistydsta loytyy
Tampereelta, jonka ydinkeskustaan rautatien
palle nousee lahivuosina kokonaan uusi kau-
punginosa. Mukana sijoittajina SRV:n kehitta-
méassa Kansi ja Areena -hankkeessa ovat SRV:n,
L&hiTapiola-ryhman ja OP Ryhméan vakuutus- ja
eldkeyhteisdjen muodostama sijoittajaryhma
seka Tampereen kaupunki. Rahoittajina puoles-
taan ovat Nordea, OP Tampere, Handelsbanken ja
LahiTapiola (Yritysrahoitus | Ky).

"Kansi ja Areena -hanke on osoittanut, etta ko-
koamalla yhteen erilaisia toimijoita, joilla on sama
paamaara, saadaan aikaan kokonaisuus, joka
muuten olisi mahdoton toteuttaa”, toteaa Tampe-
reen kaupungin hankejohtaja Tero Tenhunen.

Uusi kaupunginosa liitta4 yhteen Tampereen
ita- ja lansipuolen. Junarata saa kannen, jonka

Kansi ja Areena -hanke muodostaa Tampereen ydinkeskustaan rautatien paalle
kokonaan uuden kaupunginosan.

paélle nousevat yli 13 000 katsojapaikan
areena, sen yhteyteen rakennettava hotelli,
kasino ja kaupungin korkeimmat tornitalot.

"Kansi ja Areena on myos kansain-
valisesti huomiota heréttava, merkittava
kokonaisuus, jonka rakentamisesta alkaa
Tampereen asemanseudun mittava ke-
hittdminen. Saamme kaupungille uuden
maamerkin, josta tulee kohtaamispaikka
niin kaupunkilaisille kuin matkailijoillekin
ja varmasti yksi kuvatuimmista kohteista
Tampereella”, Tenhunen arvioi.

Ensimmaisessé vaiheessa eteldiselle
ratapihalle rakennetaan kansi ja sen paille
areena, hotelli ja kaksi tornitaloa. Toinen
vaihe pitaa siséllaén pohjoisen kannen
seka kolme tornitaloa. Hankkeen koko-
naisarvo on yhteensa noin 550 miljoonaa
euroa, késittaen lisaksi kuuden asuinker-
rostalon rakennuttamisen Ranta-Tampel-
laan. Tamanhetkisen aikataulusuunnitel-
man mukaan Kansi ja Areena -kokonaisuus
olisi valmis vuonna 2024.

"Meidan nakékulmastamme kilpailem-
me paitsi Suomen kasvukeskusten, myds
muiden pohjoismaiden kanssa. Pérjatak-
semme kilpailussa on uskallettava antaa
kaupungin kehittya. Keskeista kaupungille
onkin tavoitella ratkaisuja, jotka luovat elin-
voimaisia palveluita ja lisadvat kaupungin
vetovoimaa’, Tenhunen toteaa.

T

I Yaamme
Tam-
pereelle
uuden maa-
merkin, josta tulee
kohtaamispaikka niin
kaupunkilaisille kuin
matkailijoille.”

Tero Tenhunen, hankejohtaja
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vastuullisuudesta on muodostunut osa SRV:n jokapaivaista teke-
mista ja liiketoimintaa tukeva asia, minka vuoksi vastuullisuutta ei
enaa kasitella erillisena kehitysohjelmana vaan osana normaalia
toimintaa. Lisaa vastuullisuudessa vuoden 2017 aikana tehdyista
toimenpiteista ja tulevista kehityshankkeista voit lukea Vastuulli-
suus-osiosta sivulta 30 alkaen.

Johtamisperiaatteiden ja prosessien
noudattaminen

Johtaminen ja prosessien noudattaminen ovat olleet alusta alkaen
kiinted osa SRV:n toimintaa, oli sitten kyse omasta henkildstosta tai
toiden tekemisesta yhdessa alihankkijoiden ja asiakkaiden kanssa.
Johtamisperiaatteet ja prosessien noudattaminen nostettiin nykyi-
sen strategiakauden alussa vuonna 2016 yhdeksi strategisista kehi-
tysohjelmista vastauksena liilketoiminnan tarpeisiin. Yha suuremmat
hankkeet ja lisdantynyt oma henkilostd seka kumppanien maara vaa-
tivat entistakin maaratietoisempaa johtamista. Naiden asioiden osal-
ta tehtiin paljon toita myos vuonna 2017 jarjestamalla muun muassa
ylemmalle johdolle ja projektipaallikdille suunnattua johtamisen kou-
lutusta seka laajentamalla entisestaan SRV:n omiin koulutustarpeisiin
kehitetyn SRV Step Academyn toimintaa. Kaikkiaan Step Academyn
kursseille osallistui vuoden 2017 aikana yli 270 henkiloa.

Johtamisperiaatteiden ja prosessien noudattamisessa paastiin
vuoden 2017 aikana pitkalti koko strategiakaudelle asetettuihin ta-
voitteisiin, minka vuoksi kehitysohjelma itsessdan paatetaan, mutta
johtamisen ja esimiestydn kautta huolehditaan, etta johtamisperi-
aatteiden ja prosessien noudattaminen nakyy entistd vahvemmin
jokapaivaisessa tydssa. Liséksi tuloksentekokulttuurin vahvistami-
sen kehittaminen siirretdan osaksi kannattavuuden parantamisen
kehitysohjelmaa.

SRV on mitannut vuodesta 2015 alkaen henkildstdn kokonais-
valtaista tyotyytyvaisyyttd PeoplePower -indeksin* avulla. Reilu
1000 SRV:laista ovat keskimaaraisesti erittain tyytyvaisia tyopaik-
kaansa ja SRV kuuluu jo kolmatta vuotta perékkain Suomen innos-
tavimpien tyopaikkojen joukkoon. Tavoitteena on tulevaisuudessa
nousta kilpailun karkijoukkoon. Henkiléstétutkimuksen vastauspro-
sentti nousi ilahduttavasti 82,1 prosenttiin, ja tulokset olivat kauttaal-
taan selvasti toimihenkildnormin ylapuolella.

* PeoplePower®-indeksi on Corporate Spirit Oy:n kayttama mittari, jolla mitataan
muun muassa henkiloston sitoutumista, johtamista ja suorituskykya.
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TULEVAISUUDEN
KASVUN RAKENTAMINEN

Tavoitteena
koti, jossa omistus-
asuminen on
vuokraamista
edullisempaa

SRV on noussut viime vuosina yhdeksi paa-
kaupunkiseudun suurimmista asuntoraken-
tajista, ja tavoitteena on edelleen kasvattaa
asuntorakentamisen osuutta liikevaihdos-
ta. Samaan aikaan SRV:n tarkoituksena on
laajentaa asiakaskuntaansa ensiasunnon
ostajien ja lapsiperheiden suuntaan. SRV
onkin kehittanyt uuden asumiskonseptin,
jossa omistusasuminen on vuokraamista
edullisempaa. Ensimmaista mallikohdetta
ryhdytaan rakentamaan Vantaan Keimolan-
mékeen kesalla 2018.

“Jokainen ymmartaa, etta edullisen
hinnan vuoksi jostakin pitaa tinkia, mutta
mista? Tarkoituksenamme ei ole rakentaa
miniasuntoja tai alhaisempaa laatua, vaan
hyvaan arkeen istuvia laadukkaita koteja.
Taman vuoksi olemme tutkineet asiakkaiden
mielipiteita siita, mitka seikat ovat hintaansa
nahden tarpeellisia ja mitka turhia”, asuntolii-
ketoiminnan johtaja Antero Nuutinen kertoo.

Lapsiperheilta on kysytty, millaisia kotien pitiisi olla, jotta arki olisi sujuvaa.

Uudessa konseptissa on keskityt-
ty kahteen asiaan. Asiakastutkimusten
ja asiakkaiden osallistamisen kautta on
saatu tietoa siit4, mita asioita lapsiperheet
ja ensiasunnon ostajat kodeissaan arvos-
tavat. Samaan aikaan SRV:n asiantuntijat
ovat kayneet lapi rakentamisen kustan-
nuksia ja miettineet, mita kodeissa voitai-
siin tehda toisin, jotta tuloksena olisivat
laadukkaat, mutta samalla alueen vuok-
ratasoa edullisemmat asunnot. Uuden
konseptin asuntoja ei myyda perinteiseen
tapaan, vaan asukkaat paisevat vaikut-
tamaan entistékin aikaisemmin siihen,
millaista on hyvé asuminen.

» Rakentamiselle
asetettujen
vaatimusten tulee olla
riittavan valjia. Tahan
tarvitsemme kaupunkien
apua.” _
asuntoliike- ,@r’

Antero Nuutinen,
toiminnan johtaja § =
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KONSERNIN STRATEGISET
TALOUDELLISET TAVOITTEET
VUOSILLE 2018-2022

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat helmikuussa 2018
vahvistetut strategiset taloudelliset tavoitteet vuosille 2018—2022:

Nopean liikevaihdon kasvuvaiheen jalkeen tavoitellaan ensi-
sijaisesti vuosittaisen operatiivisen liilkevoiton kasvattamista.
Operatiivinen liikevoittomarginaali nousee 8 prosenttiin. Liike-
voittomarginaalia koskevasta tavoitteesta 6 prosenttiyksikkéa
syntyy rakentamisen tuloksesta ja 2 prosenttiyksikkéa
kauppakeskusten vuokratuotoista osana osakkuusyhtididen
tulosta.

Oman paaoman tuotto on vahintaan 15 prosenttia strategia-
kauden loppuun mennessa.

Sijoitetun padoman tuotto nousee vahintaan 12 prosenttiin
strategiakauden loppuun mennessa.

Omavaraisuusaste pidetaan yli 35 prosentissa.

Pidemman aikavalin tavoitteena on jakaa osinkoa

30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan
padomatarpeet huomioiden.

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen perustuu mal-
tilliseen ja vakaaseen talouskasvuun Suomessa seka Venéjan talou-
den lievaan vahvistumiseen ja vakiintumiseen. Lisaksi se edellyttaa
SRV:n omaperusteisten hankkeiden kasvua. Operointivaiheessa
olevista kauppakeskuksista pyritaan luopumaan markkinatilanteen
salliessa. Venajan hankkeiden kehittdmista jatketaan, ja niita voi-
daan aloittaa konsernin pddomarakenteen salliessa ja kohteiden
taloudellisten kriteerien tayttyessa.

Kannattavuustavoitteisiin paaseminen edellyttaa lisaksi oman
toiminnan tehostamista seka tulevien hankkeiden entista tarkempaa
valikointia niiden kannattavuuden ja padoman sitovuuden osalta.
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SRV:N ARVONLUONTIMALLI

5 Vahvuudet o Talotekniikka Kehitettavaa o Tasalaatuinen osaaminen Tulevaisuuden vastuulli o Kiertotalous o Kosteudenhallinta,
S.l D 0 s R_Y HMAPALAUTE  Projektinjohtourakointi o Sairaalarakentaminen o Osaamisen pitkajanteinen o Asiakkaan toiveiden o C0,-paastot o Vihre& julkinen rakentaminen sisailma-asiat
Tilaajat, asiakkaat o Hankekehitys o Asiakastarpeiden ymmartaminen kehittaminen kuuntelu o Green Bonds! o Esteettomyys, saavutettavuus
Yksityiset asunnonostajat Tilaajat/rakennuttajat Mita odottavat? Hyvaa sijaintia, palveluja
Kiinteistosijoittajat Tilojen kayttajat Erinomaista asiakaskokemusta, laatua Tuottoa, hyvaa brandia
Toimitilakayttajat Maanomistajat Ostamisen helppoutta ja turvallisuutta Ekologisuutta
B PP Aineeton padoma
HANKEKEHITYS Rl L L « SRV Mall
o . . suunnittelu ja rakentaminen liitetdan yhdeksi « Konseptit ja toimintamallit
__SR_V.n omakeh|tte|se_t hankkegt perustuvat omaan ha_nkekghltyl_(_seen_,]ana toimivaksi kokonaisuudeksi ja prosessin eri « Verkostorekisteri
lahtdkohtana on tulevien trendien tunnistaminen ja asiakkaiden liiketoiminnan ih . i limittai o Tutki .
tarpeiden syvallinen ymmartaminen. Hankekehityksen tavoitteena on [6ytaa vaiheet toteutetaan joustavasti limittain. QUL MU

kayttajille toimivia tiloja, tiloille omistajia ja omistajille tuottavia sijoituskohteita.

PAAOMALAJIT

Yritys luo arvoa liiketoimintamallinsa kautta, joka
kéyttaa erilaisia pAdoman muotoja ja muuntaa ne

o SRV brandiarvo
 Referenssit, asiakaskanta
o Asiakastyytyvaisyys

SUUNNITTELU

Suunnitteluvaiheessa projektia ohjataan kohti asiakkaan kanssa yhteisesti asetettuja
tavoitteita jatkuvasti avoimessa yhteistydssa seka asiakkaan etta suunnittelun
yhteistyokumppaneiden kanssa. SRV hyodyntaa osaamistaan tavoitteenaan l6ytaa Inhimillinen padoma

liiketoimintojen ja vuorovaikutuksen kautta tuotoksiksi. asiakastarpeita vastaavat parhaat, toimivat ja edulliset ratkaisut. o Suunnittelu- ja kaavoitusosaaminen

SRV:lla padomalajeista korostuvat erityisesti taloudelli-
nen, inhimillinen, aineeton ja sosiaalinen paaoma.
SRV luo arvoa erilaisten osaamisen lajien avulla.

Taloudellinen padoma
o Oma pagdoma

o Omavaraisuusaste

o Vieras paaoma

o Toimittajapoolin hallinta
* Johtamisosaaminen, henkildston tyotyytyvaisyys
o Sopimustekninen osaaminen

RAKENTAMINEN ¢ Hankekehitys, PJU-osaaminen, TATE-osaaminen

SRV:n projektien tehokas toteutus perustuu lapinakyvaan ja verkottuneeseen * Tyoterveys- ja turvallisuusosaaminen

projektinjohtomalliin, SRV Malliin. Mallin lahtékohtana on rakennushankkeen
innovatiivinen kehittaminen ja toteuttaminen avoimessa yhteistyossa
asiakkaan kanssa.

Sosiaalinen péioma KAYTTO JA YLLAPITO
o Yrityskulttuuri ja arvot o o . .
o Kumppanuudet Kaytto- ja yllapitovaiheeseen kuuluu kiinteiston kaytettavyydesta ja
o Tyonantajakuva kayttajista huolehtiminen. Tavoitteena on tasainen tuotto omistajalle, yllapito,
Valmistettu padoma o Suhteet sijoittajiin, lahiymparistoon, kustannustehokkuus, energiatehokkuus ja kiinteiston arvon séilyttaminen.
Luonnon paéoma « Kalusto paattajiin ja vaikuttajiin
o Maa-aines o Infra (yleisen infran kaytto) o Sidosryhmadialogi
e o Mita odottavat? Hyva maine
Eﬁﬂggﬂg?ﬁmi.at ”ﬁs;:?;!:?lmmajat Luotettavuus kumppanina Kiinnostavat hyvat hankkeet
Y d ! Reilu kilpailu Taloudellinen suorituskyky ja vakaus
. Vahvuudet * Helppo kumppani Kehitettavaa o Taloudellisten tavoitteiden Tulevaisuuden vastuullisuusteemat o Luottoriskiparametrien kehittyminen
SIDOSRYHMAPALAUTE o Rohkea, edistyksellinen o Hankekehitys o Pitkaaikaisten sijoittajien esittaminen o Kiinteistdjen ympéristoluokitukset o Vlerolainsaadannon ja regulaation kiristyminen
Sijoittajat, rahoittajat o Kettera ja joustava o Kaupallisen konseptin luomiskyky huomioiminen o Avoimuus, nakemyksen kirkastaminen o Sijainti  Green Bondit*
o Yhteiskunnallinen rakentaja e Urakkamalli, verkostoituminen o Resurssien varmistaminen ¢ Reagoinnin nopeus o Energiankaytén tehokkuus o UNPRI? ja GHG®-paastsihin liittyvat aloitteet
* Green Bond on sijoitusinstrumentti, jonka avulla sijoittajat rahoittavat ympéristoystavallisia tai muita kestavan kehityksen kohteita. 2YK:n vastuullisen sijoittamisen periaatteet. 3 Kasvihuonekaasupééstot.
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SRV:N ROOLIT

Rakentaja

Urakointi

Kehittaja

Kayttaja- ja sijoituskysynta

Kayttija- ja kiinteisto-
palvelujen tarjoaja

Operoija
Hallinnointi

Vilittaja, konsultti
Transaktiot

Omistaja
Sijoituksen tuotot ja riskit

Rahoittaja
Saatavuus ja hinta

Kayttaja
Laatu, kustannukset

SRV ei ole pelkastaan rakentaja
vaan myos kiinteistokehittaja,
sijoittaja ja kauppakeskus-
operaattori. SRV palvelee
asiakkaitaan muun muassa
rakennuspaikan valinnassa,
kohteen kehittdmisessa,
maankayton hallinnassa,
tilantarpeen maarittamisessa,
hankkeen budjetoinnissa ja
rahoituksen hankinnassa.
Padoman hallinta on
olennainen osa hankkeiden
arvonmuodostuksessa. SRV:n
oman rahoituskapasiteetin
liséiksi hankkeisiin haetaan
projektikohtaista rahoitusta
pankeilta, sijoittajilta, asiakkail-
ta ja yhteistydkumppaneilta.
SRV toteuttaa omaperus-
teisia asuntohankkeita,
omakehitteisia hankkeita ja
rakennusurakoita.

TUOTOKSET

Tuotteet

 Asunnot, kodit

« Toimitilat, liiketilat, toimistot
» Kauppakeskukset

« Sairaalat, terveyskeskukset
« Tiet, tunnelit, infra, asemat

Palvelut

« Rakentaminen, urakointi

« Suunnittelu

« Rakennuttaminen

« Kiinteistdjen kehittaminen
(sijoittajat, kayttajat)

« Kayttajapalvelut,
asumisen palvelut

 Kauppakeskusten operointi

Jitteet ja paastot
« Paastot (mm. GHG)
o Jatteet

« Jatevedet

 Maa- ja kiviaines

Valmistuneet
asunnot (kpl)

Sairaalahankkeiden

kokonaisarvo (milj. euroa)

Liikkeita REDin

kauppakeskuksessa (kpl)

CO, -paistot (tonnia)

VAIKUTUKSET

o Liikevaihto

e Tulos

« Palkat ja edut

« Osingot

« Ostot, maksut ja investoinnit

« Korot, rahoituskulut

« Verot, sosiaalikulut ja
veronluonteiset maksut

« Lahjoitukset, sponsorointi

« Ekosysteemin muutokset

« Maaperan tai vesiston saastuminen,

pilaantuminen
o Lahiympariston hetkelliset
vaikutukset - melu, poly, tarina
« Poikkeusjarjestelyt likenteen ja

ihmisten kulkemisessa, tydmaat

maisemassa

« Energiankayton vaikutukset
(GHG- ja hiukkaspaastdt),
ilmastonmuutos, ilmanlaatu

« Kiinteistojen kaytonaikaiset
ympaéristovaikutukset

« Kestavan ymparistoystavallisen
asumismuodon edistaminen

Tuloutuneet
asunnot (kpl)

Liikevaihto
(milj. euroa)

Palkat
(milj. euroa)

Ostot (milj. euroa)

Tyomaiden maara
(kpl)

Kehia I:n
lilkenneméaéra
Keilaniemen
tyémaan kohdalla
(autoa/vrk)

TR-mittausten

"On kivaa, kun on metro ihan
lahelld omaa kotia.”

keskiarvo (%)
e lImanlaadun vaikutukset ihmisiin
« Viihtyisat elinymparistot o -
 Toimivuus Vakavat Naistenklinikan uudet huoneet
Kauppakeskus Niitty, Espoo Satamarannan Masto, Oulu HKScanin tuotantolaitos, Rauma « Julkisen liikenteen yhteydet tapaturmat (kpl) ovat tilavia ja viihtyisia.

« Tyomaiden nakyvyys maisemassa,

liikennejarjestelyt, viihtyvyyshaitat
« Viihtyisat, laadukkaat, turvalliset ja

teweel]lset gsunnot ja julkiset tilat CdEer
« Turvallinen ja terveellinen masra (kpl)

tydymparisto

Koulutuspaivat
(paivaa/hlé/vuosi)

I
£1%
w
ir
r

« Yhteiskunnan toimivuuden ja
tehokkuuden parantaminen

 Kaupungistumisen vaikutukset

« Tyéllistaminen (suora ja
epésuora)

« Taloudellisen aktiivisuuden
kasvattaminen

« Poikkeusjarjestelyiden
vaikutukset ja kustannukset

« Nykyisen infran kuluminen

Kauppakeskus Niitty on SRV:n omakehitteinen
hanke, jonka SRV myi sijoittajalle ennen
rakentamisen aloitusta. SRV kantaa
vastaavissa hankkeissa rakentamisen riskin,
ja hanke tuloutuu valmiusasteen mukaisesti.

Satamarannan Masto on SRV:n omaperusteinen
asuntohanke. Tallaisessa hankkeessa SRV
kehittad hankkeen ja kantaa seka myynti- etta
rakentamisen riskin. Hanke tuloutuu kohteen
valmistuttua ja tultua myydyksi.

Rakennusurakat ovat ulkopuolisten tilaajien
rakennushankkeita, joissa SRV toimii toteuttajana.
Hankkeet tuloutuvat SRV:lle rakentamisen
valmiusasteen tai muun sopimuksen mukaan.

HK Scanin Rauman tuotantolaitos oli KVR-urakka
(kokonaisvastuurakentaminen).

o Laadukkaat, turvalliset ja
terveelliset julkiset tilat

« Tydntekijoiden osaamisen
vahvistaminen

"Yhteistyo yritysten kanssa
hyodyttaa harmaan talouden
torjuntaa.”
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AMMATTILAISTEN VUORO

Kuka keksi rakentaa REDIn, ostoskeskuksen ja tornitalojen kokonaisuuden, suoraan Itavaylan paalle?
Ja mista loytyy ammattitaito REDIn sekd muiden SRV:n hankkeiden toteuttamiseen?

SRV tuli mukaan REDI-hankkeeseen Helsingin kaupungin 2010 jarjestdman tontin-
luovutuskilpailun kautta. SRV:n ehdotuksessa samaan kokonaisuuteen yhdistettiin
Kampin keskuksen tapaan kauppakeskus, asunto-, toimisto- ja hotellirakentaminen,
julkiset palvelut sekad monipuoliset liilkennejarjestelyt.

Vaativinta REDIn suunnittelussa on ollut sen laajuus ja monipuolisuus - samaan
aikaan on tyostetty kauppakeskuskonseptia seka tulevaisuuden asumisratkaisuja
Suomen korkeimpiin asuintorneihin. Rakentamisessa mennaan noin 40 metria meren-
pinnan alapuolelle ja lahes 140 metrin korkeuteen. Samaan aikaan metro kulkee ty6-
maan lapi 500 kertaa paivassa. Kauppa- ja elamyskeskus, parkkihalli, tornit. Kaikki
edelld mainittu oli ideoitava, niihin oli haettava luvat, sijoittajat, kayttajat seka tietysti
myds jossain vélissa ne on rakennettava valmiiksi. Millaisia asiantuntijoita tdhan kaik-
keen SRV:lta vaaditaan?

EH H ankkeessa on kyse palapelin kokoamisesta - eri toimijoiden
tarpeiden tunnistamisesta ja niiden yhteensovittamisesta. Me SRV:n
hankekehitystiimiss& tunnemme rakennusalan ja kaavoituksen kuin omat
taskumme. Ratkaiseva oivallus voi syntya niin oman tydpisteen &éressa, toimiston
kaytavalla, puhelinkeskustelussa, palaverissa kuin autolla
ajaessakin. Lisaksi tiimimme visionaéreilla on kyky ja rohkeus
vieda ideoita eteenpain yhdessa koko SRV:n henkilston ja
kumppaneidemme kanssa. REDI on hyva esimerkki sitkeaa
tyota vaativasta hankkeesta, johon koko SRV rakentajista
lakimiehiin on sitoutunut.”
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33 M) EDI on Suomen suurin kaupunkikeskuksen rakennus-

tyémaa, jossa tyoskentelee paivittdin noin 1000
tyontekijaa. 100 000 kuution paikallavalujen ja
elementtiasennuksien tekeminen ei ole ollut ihan
tavanomaisin tyotehtéva, viela kun 500 metrojunaa kulkee
tydmaan lapi paivittain. Jo tydmaan aloitus oli huima, kun
maanrakennusurakkaan kuului vaativa metrosillan siirto, yhdeksan
eduskuntatalon verran kiven louhintaa, ajotunnelit sek& vesitiiviit kaivannon
tukiseina. Alkuvuonna 2018 jatkamme kauppakeskuksen viimeistelyé ja
samalla ensimmaéinen asuintorni Majakka kohoaa kerros kerrokselta
ylospain. Nain korkealle ei ole Suomessa rakennettu aiemmin.”

Tyomaapaallikké Jukka Nikkola. Vuoden Tyémaa 2017 -palkinto tuli Nikkolan vetamalle
REDI kauppakeskustyomaalle.

EE Kauppakeskuksen suunnittelu on hyvin monitahoinen
prosessi. Kauppa eld4 murrosta, ja asiakkaiden
kulutuskayttaytyminen hakee uusia muotoja. REDIin
haluttiin 16ytaa kaupunkilaisille soveltuva, urbaani
kauppakeskuskonsepti, jossa perinteisen ostamisen
rinnalle tarjotaan myos viihteen ja elamysten vaihtoehtoja.
Olemme haastaneet perinteisia nakemyksié, hakeneet oppia
maailmalta seka pyrkineet olemaan ajan hermoilla. Pita muistaa, etta
kauppakeskus elaa ja kehittyy viela avauksen jalkeenkin, ja asiakkaita pitaa
kuunnella herkalla korvalla.”

Pia Svensk, asiakkuusjohtaja
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» M ajakka on valmistuessaan Suomen korkein
asuintornitalo, mutta siin on paljon muutakin

uutta. REDI tuo Suomeen uudenlaisen asumisen

kulttuurin. Se yhdistai saman katon alle kodin, palvelut ja

liikkumisen. Kun kantakaupungin suurin kauppakeskus on

hissimatkan pa&ssa ja metro tuo melkein kotiovelle, puhutaan

ainutlaatuisesta konseptista. Asuintornien sisdankaynnin vieressa

on aulapalvelu, joka on Suomessa aivan uutta. Olen myynyt asuntoja pitkaan,

mutta tdma kohde on taysin erilainen kuin muut. Voimme tavata asiakkaitamme

Living Labissa, jossa REDI-projektia esittelevaan tilaan on rakennettu myds

kaksi malliasuntoa. Living Labissa asuntojen tilaratkaisuihin voi tutustua myos

virtuaalilasien avulla. REDI kiinnostaa asiakkaita, joten olen saanut tavata jo tdhén

mennessa tuhansia ihmisia REDIn myynnin yhteydessa.”

Merja Rainio, myyntipaallikké, REDI-asuntomyynti

33 M) EDI on ollut erittain mielenkiintoinen hanke myos

kiinteistojuridisesti, silla rakennukset ja rakenteet
eivat noudata kiinteistorajoja. Rakennukset sijoittuvat
seka maan paalle ettd maan alle. REDI sijoittuu neljaén
kortteliin kahdelletoista tontille seké katu-, puisto- ja
metrorata-alueille. REDIn omistusrakenteessa on useita
yhtidit4, joten on ollut haastavaa muodostaa kiinteistdista
vakuusoikeudellisesti kokonaisuus eri kiinteisto- ja asuntoyhtidille,
tonttisijoittajille seka rahoittajille.”

Anja Siltainsuu, kiinteistélakimies

23



LIIKETOIMINTA SUOMESSA

LIIKETOIMINTA

Kaupungistumisen ja ripean talouskasvun vuoksi rakentaminen on ollut odotettua vahvempaa. Vuonna 2018 rakentamisen
odotetaan kasvavan kahden prosentin vauhtia. Kaupungistuminen jatkuu vauhdilla. Esimerkiksi Helsingin uusi yleiskaava
mahdollistaa Helsingin kasvun noin 860 000 asukkaan kaupungiksi vuoteen 2050 mennessa.

Toimintaymparisto

Rakentamisen kasvun yleisend moottorina ovat edelleen kaupungis-
tuminen ja muuttoliike, jotka pitavat ylla tarvetta seka asunto- etta
toimitilarakentamiselle kasvukeskuksissa, joissa SRV:n painopiste
yhtion strategian mukaisesti sijaitsee. Optimistisimpien ennusteiden
mukaan jopa 620 000 ihmisen arvioidaan muuttavan kaupunkikes-
kuksiin vuoteen 2040 mennessa. Esimerkiksi Helsingin uusi yleiskaava
mahdollistaa Helsingin kasvun noin 860 000 asukkaan kaupungiksi
(kasvu 35 prosenttia) vuoteen 2050 mennessa. (Lahteet: Helsingin
uusi yleiskaava 10/2017 & VTT, Asuntotuotantotarve 2015-2040,
01/2016).

Uudisrakentamisen aktiviteetti on ollut talouskasvun myéta ennakoi-
tua vahvempaa, mutta koko rakentamisen kasvu jatkuu tdna vuonna
hieman viime vuotta hitaammin ollen arvioiden mukaan noin

2 prosenttia. (Lahde: Rakennusteollisuuden suhdannekatsaus
10/2017).

Suomen Rakennusteollisuuden suhdannekatsauksen mukaan toi-
mitilarakentamisen aloitukset kasvoivat kokonaisuudessaan vuonna
2017, mutta niiden arvioidaan vadhenevan hieman kuluvana vuonna.
Korjausrakentamisen kasvun arvioidaan pysyvan samalla noin 1,5
prosentin tasolla kuin viime vuonna. Maa- ja vesirakennusinvestointien
arvioidaan kasvavan noin 1 prosenttia. (Lahde: Rakennusteollisuuden
suhdannekatsaus, 10/2017).

Kasvukeskusten asuntokauppa on pysynyt yleisesti hyvalla tasolla
muuttoliikkeen ja sijoittajamyynnin ansiosta. Asuntotuotanto painottuu
yha pieniin kerrostaloasuntoihin. Viime vuonna Suomessa aloitettiin
kaikkiaan jopa 43 000 asunnon rakentaminen, joka on historiallisesti
korkealla tasolla. Tana vuonna Rakennusteollisuus arvioi asuntoaloi-
tuksia olevan noin 40 000 kappaletta. (Lahde: Rakennusteollisuuden
suhdannekatsaus 10/2017).
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Liikevaihto, Suomen liiketoiminta (milj. euroa)
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Muutos tilauskannassa, toimitilarakentaminen: -20,9 %
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SUOMEN ASUNTORAKENTAMINEN

SRV keskittyy rakentamaan koteja erityisesti
kasvukeskuksiin. SRV onkin yksi padkaupunkiseudun
suurimmista asuntorakentajista.

* SRV:n Suomen asuntorakentamisen tammi-joulukuun liikevaihto ja
tilauskanta nousivat vuonna 2017.

* Asuntorakentamisen liikevaihtoon vaikutti ennen kaikkea tulou-
tuneiden omaperusteisten asuntojen maaran kasvu. Vuonna 2017
asuntoja tuloutui kaksinkertainen maara viime vuoden vastaavalla
ajanjaksolla, yhteensa 825 (499) kappaletta.

* SRV keskittyy strategiansa mukaisesti asuntotuotantoon kasvavissa

kaupunkikeskuksissa ja ennen kaikkea hyvien liikenneyhteyksien
laheisyydesséa. SRV onkin talla hetkella yksi padkaupunkiseudun
suurimmista asuntorakentajista.

* SRVilla on rakenteilla yhteensa 3 254 asuntoa, joista yli 55 prosenttia

sijaitsee padkaupunkiseudulla. Omaperusteisia asuntoja on raken-
teilla yli1 072 kappaletta.

* SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin Kalasatamaan
rakennettava REDI. REDIn ensimmaisen asuintornin Majakan
283 asunnosta oli myyty joulukuussa 2017 yli 90 prosenttia.

¢ SRV:n tavoitteena on rakentaa 15-20 OO0 uutta kotia seuraavan
kymmenen vuoden aikana.

¢ SRV rakentaa erityisesti raideyhteyksien varteen. Lahivuosina lansi-

metron varteen on suunnitteilla yli 2 500 asuntoa.

¢ SRV:n suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset asuntohankkeet

ovat REDIn lisdksi Espoossa sijaitseva Piruetti ja Kulmaniitty seka
Keravan Aleksinkaarre.

Keilaniemen
tornitalojen
suunnitelmia
muokattiin
asiakkaiden
toiveiden
perusteella

Espoon Keilaniemeen on suunnitteilla
Suomen korkeimmat asuintalot. SRV jérjesti
syksyn 2017 aikana tydpajoja Keilaniemen
asunnoista kiinnostuneille. Niissé pohdittiin
muun muassa asuntojen pohjia ja yhteis-
kayttotiloja.

"Tybpajojen perusteella tarkeinta
tuleville asukkaille on hyva sijainti, kul-
kuyhteydet, asunnon toimivuus arjessa
ja nakymat”, projektipaallikké Terttu
Peltonen SRV:n asuntomarkkinoinnista
kertoo.

Tyopajojen aikana noin 20 osallis-
tujalle annettiin tornitalojen asuntojen
pohjapiirrokset kommentoitavaksi. Yksi
tybpajoissa esitetty konkreettinen toive
oli se, ettd huoneiston ovelta pitaisi ndkya
suoraan olohuoneeseen, jonka ikkunoista
siintaa kauniit merimaisemat. Myoés ikku-

Keilaniemen tornitalot ovat vield suunnitteilla, mutta asuntoja hiotaan yhdessa
eteenpain asunnoista kiinnostuneiden kanssa. Tyopajoissa on keratty kommentteja
asuntojen pohjapiirroksista ja mietitty esimerkiksi aulapalveluiden tehtavia.

noiden kokoa haluttiin kasvattaa. "Ky-
selyiden ja tyépajojen tuloksia on kéyty
huolella lapi yhdessa SRV:n asiantun-
tijoiden ja SARCin arkkitehtien kanssa.
Tulosten perusteella asuntopohjia on
hiottu vastaamaan asiakkaiden odotuk-
sia, ikkunoiden kokoa on kasvatettu ja
kylpyhuoneiden viihtyisyytta ja toimin-
nallisuutta kehitetty.”

Yhteistiloista eniten kiinnostusta ja
odotuksia heratti kuntoilutila. Myds ylim-
paan 32. kerrokseen suunnitteilla oleva
lounge-tila inspiroi ideoimaan eri kaytto-
tarkoituksia. “Loungelle toivotaan moni-

puolista kayttda. Paivisin sen olisi
esimerkiksi etatyétilana, mutta iltaisin ja
viikonloppuisin taas vuokrattavissa asukkai-
den omiin tilaisuuksiin. Erillista kerhohuo-
netta ei toivottu, silla sen kayttd todettiin
jaavan vahaiseksi”, Peltonen tiivistaa.
Sauna tuntui jakavan mielipiteité voi-
makkaasti: pieni osa haluaa ehdottomasti
oman saunan, osa vastaajista puoles-
taan innostuu yhteiskayttdisista ylimméan
kerroksen saunoista. Tama tulos nayttaa
olevan hyvin linjassa yleisen trendin
kanssa: suomalaisten saunominen on mur-
roksessa.
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SUOMEN TOIMITILARAKENTAMINEN

Suuret toimitilahankkeet, kuten sairaaloiden ja kauppakeskusten
rakentaminen, kasvattivat toimtilarakentamisen liikevaihtoa. SRV

rakentaa parhaillaan useita sairaaloita, joiden kokonaisarvo on

noin 830 miljoonaa euroa.

* SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto ja tilauskanta kasvoi-
vat vuonna 2017.

 Liikevaihdon kasvuun vaikuttivat ennen kaikkea rakenteilla
olevat suuret sairaalaprojektit, kuten Keski-Suomen Sairaala
Nova, Tampereen yliopistollisen sairaalan uudisrakennushan-
ke seka Helsingissa sijaitseva Uusi lastensairaala. Sairaala-
hankkeiden lilkevaihto on noin 17 prosenttia koko konsernin
likevaihdosta.

* Toimitilarakentamisen liikevaihdon kasvussa nakyy myos
kauppakeskusten rakentaminen. SRV rakentaa parhaillaan
kahta omakehitteista kauppakeskushanketta, eli REDIn kaup-
pakeskusta Helsingissa ja kauppakeskus Karusellia Keravalla.
Liikevaihdossa nakyy myos kesdkuussa valmistunut kauppa-
keskus Niitty Espoossa seka kauppakeskus Ainoan rakenta-
minen, joka on osa Espoon Tapiolan keskustan uudistamista.
Kauppakeskusrakentaminen on noin 16 prosenttia konsernin
likevaihdosta.

* SRV:n tilauskanta on laskenut hieman vuoteen 2016 nahden.
Laskuun vaikutti erityisesti viime vuonna vuonna 2016 tilaus-
kantaan kirjatut suuret hankkeet, kuten Sairaala Nova. SRV:lla
on kehitysvaiheessa useita hankkeita, jotka nakyvat tilauskan-
nassa vasta vuonna 2018.

Naistenklinikan
peruskorjaus
palvelee koko
perhetta

Meilahden sairaalakampuksella sijaitsevan
Naistenklinikan L-osan peruskorjaus ja laajen-
nus valmistui loppuvuodesta 2016 ja toiminta
uusituissa tiloissa alkoi maaliskuussa 2017.
Remonttia odotti kovasti etenkin sairaalan
henkilékunta.

"Vanhat ahtaat tilat ja huono ergonomia
tuottivat ongelmia. Osa huoneista oli ikkunat-
tomia ja niissa oli hankala liikkua. Esimerkiksi
soittokellon kuittaaminen sangyn takaa oli
vaikeaa”, 30-vuotisen uran Naistenklinikal-
la tehnyt kétild Jaana Runnakko-Koponen
kertoo.

Remontin aikana 4. kerroksen véistétilois-
sa toimi nelja synnytyssalia ja kaksi tarkkailu-
huonetta. Sairaalarakentamisessa ympéristd
ja hairioherkka toiminta toivat omat haasteen-
sa, mutta kaikki haittavaikutukset toiminnalle
pidettiin niin vahaisina kuin mahdollista. Eri-
tyista huomiota kiinnitettiin pdlynhallintaan.

"Sairaalan arki pydri remontin ajan mu-
kavasti. Yksi katildistamme oli padtoimisesti
mukana tyémaaprojektissa. Ajoittain meille
myds esiteltiin valmistuneita tiloja”, Runnak-
ko-Koponen kertoo.

L N )

Uusituissa synnytyssaleissa tarvittavat valineet ovat katilon kdden ulottuvilla.

Naistenklinikasta tehtiin parhaalla
mahdollisella tavalla synnytyksia, leik-
kauksia ja vastasyntyneiden tehohoitoa
palveleva sairaala. Nyt kaytossa on 22
synnytyssalia, joista kuudessa on amme
vesisynnytyksié varten. Uusituissa ti-
loissa on myds kuusi tarkkailuhuonetta
ja kolme sektiosalia. Koko perhe siirtyy
sektion jalkeen perheheradmodén. Synnyt-

tajien salongissa perheen vointia tarkkail-
laan ennen kotiin tai Perhepesa-hotelliin
siirtymista.

"Uudet huoneet ovat tilavia ja viihtyisia.
Kaikki tarvittavat vélineet ovat kaden ulottu-
villa. Nykyaikaisissa tiloissa voimme tarjota
synnyttaville perheille parempia palveluita,
ja myds me ammattilaiset viihdymme pa-
remmin”, kétilo kiittelee.
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) n kivaa, kun on metro ihan lahella omaa kotia.
Mina haluan tulla isona tydmieheksi, kokiksi ja
jadnmurtajaksi.”

Urho, 8 vuotta, Koivusaaren metroaseman naapuri

SRV toimi vuonna 2016 valmistuneen Lansimetron Koivusaaren metroaseman projektinjohto-
urakoitsijana. Rakentaminen 30 metrida meren pinnan alapuolella seka tiukka aikataulu takasi-
vat sen, etta hanke oli SRV:lle todellinen naytén paikka. Koivusaaren metroaseman naapurissa
asuva 8-vuotias Urho-poika paasi seuraamaan aseman rakennustoita alusta lahtien suoraan
kotitalonsa ikkunasta. Aluksi rajaytystyot pelottivat tuolloin pienta poikaa. Niinpa tydmaapaal-
likké Reima Liikamaa ja aluevastaava Jussi Lahti kavivat lahjoittamassa Urholle nimikoidun
tydmaakyparan ja kuulosuojaimet. Tama oli alku hyvalle yhteistydlle, ja naapureihin pidettiin
tiivista yhteytta lapi rakennusajan. Urhon perhe kutsuttiin myds Koivusaaren aseman avajaisiin
vuonna 2016. Lansimetron kaynnistyttya Urho kulkee metrolla usein Ruoholahteen treeneihin.

33T avoitteenamme on ollut luoda rento kohtaamispaikka kaupungin

kiinnostavimmille keskusteluille, joiden sisélté kumpuaa tuoreesta
tiedosta. Tiedekulma on myds yliopiston olohuone, josta on helppo aloittaa
tutustuminen Helsingin yliopistoon. lloksemme olemme
huomanneet, ettd ihmiset ovat l6ytaneet Tiedekulman ja
ottaneet sen omakseen. Taélla on péivittain kova vilske.
lhmiset piipahtavat kahvilla, kayvét opiskelemassa tai
tekemassa toita.”

Tanja Paananen, markkinointipaallikkd, Helsingin yliopisto

Helsingin yliopiston hallintorakennuksen peruskorjaus ja uudistaminen on ollut mittava hanke,
joka toteutettiin Helsingin Yliopiston, JKMM Arkkitehtien ja SRV:n allianssiprojektina.
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33 M) EDIss4 on mahtava potentiaali. Se on keskella
elamaa. Helsingin Kalasatamaan on kasvamassa
monipuolinen palvelukeskittyma, jonne on helppo tulla
asioimaan ja uskon, ettd alueen asukkaat, tydpaikat ja
likenneyhteydet synnyttévat vahvan asiakasvirran.”

Heli Hiltunen, Esprit, REDI

SRV rakentaa kauppakeskus REDIa Helsingin Kalasatamaan. Kauppakeskus avaa ovensa
syksylla 2018, ja kauppakeskukseen odotetaan 12 miljoonaa vuosittaista kavijaa.

3 U uteen Areenaan 33 =T ampere on
mahtuu yli kiekkokaupunki
13 000 katsojaa ja onhan ja nyt saadaan viela

se kieltdmatta hienoa
paasta pelaamaan noin
jaméakéan kokoisen porukan
eteen. Areenan suunnittelijoille

moderni pelipaikka,
joka nostaa tekemisen
uudelle tasolle. Uusi

kaupunginosa areenoineen
tuo paitsi meille pelaajille,
myos kaupunkilaisille ja faneille
uutta mukavuuksineen ja
oheispalveluineen.”

vinkkaisin viela toiveen reilun
kokoisista hierontahuoneista. lan
karttuessa on tirkead, ettd huolto
pelaa tallékin puolella.”

Tapio Laakso, jadkiekkoilija, lives Kristian Kuusela, jadkiekkoilija, Tappara

SRV:n kehittdma ja rakentama uusi urheilun, kulttuurin, vapaa-ajan ja liike-elaméan
keskus Tampereen Kansi ja Areena yhdistaa kaupunkilaisia ja matkailijoita ainutlaatuisilla
kokemuksilla ja kohtaamisilla.
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KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA

SRV:n kansainvalinen liiketoiminta muodostuu talla hetkella paaosin kauppakeskusten operoinnista Venajalla. SRV osaomistaa ja operoi kolmea kauppakeskusta,
jotka sijaitsevat Pietarissa ja Moskovassa. Niiden kavija- ja myyntimaarat kasvoivat vuoden 2017 aikana.

Toimintaymparisto
¢ Venéjan talouskasvu elpyi vihdoin vuonna 2017. Venéjan brutto-
kansantuote kasvaa edelleen, mutta hitaasti. Suomen Pankin
siirtymatalouksien tutkimuslaitos BOFIT ennustaa Vengjan BKT:n
kasvavan tana vuonna noin 1,56 prosenttia 6ljyn hinnan pysyessa
nykytasonsa tuntumassa.

« Oljyn positiivinen hintakehitys on vahvistanut Venajén taloutta,
mutta vaihtelut 6ljyn hinnassa seka geopoliittiset jannitteet aiheutta-
vat edelleen epavarmuutta. Ruplan kurssi heikkeni 2017 alkuvuoden
aikana merkittavasti, mutta on sen jalkeen parantunut hieman.

Kansainvalinen liiketoiminta
¢ SRV:n kansainvalinen liiketoiminta muodostuu talla hetkella
paaosin kauppakeskusten operoinnista Venajalla.

* Kansainvalisen liiketoiminnan tammi-joulukuun liikevaihto laski
odotetusti vuonna 2017. Liikevaihdon lasku oli odotettua, silla
valtaosa kansainvélisen liilketoiminnan liilkevaihdosta muodos-
tui vertailukautena Okhta Mall - ja 4Daily-kauppakeskusten
rakentamisesta. Pietarissa sijaitseva Okhta Mall -kauppakeskus
avasi ovensa elokuussa 2016 ja Moskovassa sijaitseva 4Daily
huhtikuussa 2017.

» Kansainvalisen liiketoiminnan operatiivinen liikevoitto laski.
Osakkuusyritysten omistamien kauppakeskusten vuokraus-
asteet ja vuokratuotot paranivat, mutta tulosta rasittivat
kauppakeskusten avautumisen jalkeen muodostuvat, tuottoja
suuremmat operointi- ja rahoituskustannukset.

* SRV:n hallitus on paattanyt selvittaa Pietarissa sijaitsevan Pearl

Plaza -kauppakeskuksen mahdollista myyntia yhdessa toisen
kauppakeskuksen omistajan, kiinalaisen Shanghai Industrial
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Liikevaihto, kansainvalinen liiketoiminta

(milj. euroa)

Operatiivinen liikevoitto' ja liikevoitto,
kansainvilinen liiketoiminta (milj. euroa)
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Muutos vuodesta 2016: -13,8 %

Muutos vuodesta 2016: -34,5 %

" Kauden lopussa.
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Investment Holdings kanssa. SRV ei ota tarkemmin kantaa mah-
dollisen myynnin toteutumisen todennakaoisyyteen, ajankohtaan
eika tavoitehintaan.

Ruplan kurssi vaikutti negatiivisesti SRV:n tulokseen vuonna 2017.
Katsauskauden jalkeen Pearl Plazan uudelleenrahoitus saatiin
paatokseen helmikuussa 2018, kun kauppakeskuksen omistava
kiinteistoyhtio allekirjoitti noin 95 miljoonan euron suuruisen kym-
menen vuoden lainasopimuksen, joka on paaosin ruplamaarainen.
Aiempi Pearl Plazan lainasopimus oli euromaarainen. SRV:n trans-
aktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osaksi omistamien osak-
kuusyhtididen euromaaraisista lainoista, joten Pearl Plazan uusi
lainasopimus pienentaa ruplan kurssivaihtelusta koituvaa riskia.

KAUPPAKESKUKSET VENAJALLA

Pearl Plaza, Pietari

SRV:n omistusosuus 50 prosenttia

Avattu vuonna 2013

Ruplamaarainen myynti kasvoi tammi-joulukuussa 17 prosenttia
Tayteen vuokrattu, kavijamaarat edelleen kasvussa - joulukuussa
uusi kavijaennatys, 900 000 kavijaa

Okhta Mall, Pietari

SRV:n omistusosuus 45 prosenttia. SRV on myos toisen

omistajan, eli Russia Investin osakkaana 27 prosentin osuudella.

Avattu elokuussa 2016

Kauppakeskuksen vuokrausaste oli joulukuun 2017 lopussa noin

84 prosenttia

- Kavijamaarat ovat kehittyneet odotetusti. Okhta Mallissa tehtiin
joulukuussa uusi kavijaennatys, kun saavutettiin ensimmaisen
kerran 700 00O kuukausittaisen kavijan raja.

- Suurimmat vuokralaiset: venalainen paivittaistavaraketju Lenta
ja elokuvateatteriketju KARO

4Daily, Moskova

SRV:n omistusosuus 18,68 prosenttia

Kauppakeskus avasi ovensa huhtikuussa 2017
Vuokrausaste 64 prosenttia joulukuun lopussa 2017
Suurin vuokralainen on venalainen supermarket Miratorg
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KARO-elo-
kuvateatteriketju
vuokrasi kauppa-
keskuksen tiloista
yli 10 prosenttia

Pietarin keskustan valittémassa laheisyy-
dessé sijaitseva kauppakeskus Okhta Mall
on suurin Pietarin talousalueelle viimeisten
vuosien aikana toteutettu vahittaiskaupan
hanke, ja sen laheisyydessé asuu yli 1,5 mil-
joonaa pietarilaista. Kauppakeskus avasi
ovensa elokuussa 2016, ja se on ollut viime
vuodet SRV:n suurprojekti Pietarissa.

Yksi kauppakeskuksen suurimmista vuok-
ralaisista on elokuvateatteri KARO, joka avasi

ovensa vuoden 2017 elokuussa. KARO on vuok-

rannut noin 10 prosenttia (7 000 neliGmetrié)
Okhta Mallin kaupallisesta pinta-alasta, ja
sen uskotaan kasvattavan kauppakeskuksen
kavijamaaria.

Kuinka monta elokuvateatteria KAROIlla
on Venajilla, teatteriketjun johtaja Olga
Ziniakova?

KARO on yksi Venéjan johtavista elokuva-
teatteriketjuista. Meilla on yhteensi 30
modernia elokuvateatteria, ja niissé puoles-
taan 237 elokuvasalia. Teatterimme sijaitse-
vat Moskovassa, Pietarissa, Ekaterinburgis-
sa, Samarassa, Kazanissa, Kaliningradissa
ja Surgutissa. Pietarissa meilla on kuusi
teatteria.

Millainen on Okhta Mallissa sijaitseva
elokuvateatteri?

Okhta Mallissa sijaitsevan teatterin nimi on
KARO 11. Se on ketjumme suurin elokuva-
teatteri Pietarin alueella: teatterissa on

Elokuvateatterin tulo lisasi Okhta Mallin kavijéiden maaraa entisestaan.

yhteensé 11 salia, joihin mahtuu yli 2 000
katsojaa. Toteutimme kauppakeskukseen
ensimméista kertaa uuden sukupolven

Megaplex-elokuvateatterin, jossa on viimei-

simmat uutuudet kalusteita, aanentoistoa
ja projektoreita mydten. Olemme kiinnitta-
neet erityistd huomiota katselukokemuk-
seen, joten teatterissa on kaytdssa muun
muassa 3D-tekniikka.

Teatterissamme on yli 100 tuotteen

itsepalvelumyymaél4, josta saa ostaa lippu-

jen lisaksi herkkuja ja terveysruokaa. Itse-

33 M\ khta
Mallin

konsepti sopi

elokuvateatte-

rimme liiketoimintaan.”

Olga Ziniakova
KARO-teatteriketjun johtaja

palvelupisteiden lisiksi teatterissamme on
myds ekslusiivista palvelua, silla kahdessa
premium-luokan salissa tarjoilut saa tilat-
tua omalle paikalleen nappia painamalla.

Miksi paatitte vuokrata tilat juuri Okhta
Mallista?

Meilla on aina uusia teattereita avatessam-
me todella korkeat vaatimukset sijainnin

ja liiketilan suhteen, jotta voimme palvella
omia asiakkaitamme mahdollisimman
hyvin. Mielestamme Okhta Mallin konsepti
sopi hyvin liiketoimintaamme, sill4 kauppa-
keskuksen kavijoiden joukossa oli paljon
omaa kohderyhmaamme.

Kuinka liiketoimintanne on lahtenyt
kayntiin avaamisen jalkeen?

KARO 11:n avaaminen jopa ylitti omat odo-
tuksemme, ja siita tulikin nopeasti ketjum-
me lippulaivateatteri. Laajennamme edel-
leen elokuvatarjontaamme ja uskomme,
etta kavijoiden maara Okhta Mallissa sijait-
sevassa teatterissa kasvaa edelleen.
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VASTUULLISUUS

SUORITUSKYKYA, SISALTOA JA ARVONLUONTIA
- VASTUULLISUUDEN JOHTAMINEN KEHITTYY

SRV:n vastuullisuustyo tukee strategisten tavoitteiden toteutumista. Tyota tehdaan tavoitteellisesti kolmessa tasossa: parantamalla suorituskykya,
kertomalla saavutuksista kiinnostavan sisallon kautta ja varmistamalla, etta tehty tyo realisoituu arvona liiketoiminnassa.

SRV:n toimintaa vastuullisuusnédkdékulmasta ohjaavia linjauk-
sia ovat muun muassa helmikuussa 2017 paivitetyt eettiset toi-
mintaohjeet. Kaytanndn ohjeet taydentavat ja tarkentavat eet-
tisissa toimintaohjeissa ja politiikoissa tehtyja linjauksia. SRV:lla
on kaytéssa myds eettinen kanava, jonka kautta kuka tahansa
voi raportoida SRV:n toiminnassa havaitsemansa epakohdan.
Havainnoista tai epailyista voi ilmoittaa luottamuksellisesti.

SRV:n johtamisjarjestelmia sertifioitiin vuonna 2017. SRV
Suomen liiketoiminnalle, poislukien infrarakentaminen, myon-
nettiin ISO 9001-, ISO14001- ja OHSAS18001 -sertifikaatit, inf-
rarakentamiselle saadaan vastaavat sertifikaatit vuoden 2018
aikana.

Vastuullisuuden johtamisen nakékulmasta vuoden 2017 tar-
kein kehitystyd liittyi arvonluontiin ja arvonluontimallin raken-
tamiseen SRV Mallin ymparille. Raportoinnin saralla huomiota
vaativat erityisesti kirjanpitolain muutokset koskien muuta kuin
taloudellista raportointia.

Vastuullisuustyon tuloksista vastaa SRV:ll& aina viime kades-
sa konsernin toimitusjohtaja. Vastuullisuustyosta johtoryhmassa
ja kaytannon tasolla vastaa konsernin viestintjohtaja yhdessa
vastuullisuuden ja viestinnan tiimin kanssa tiiviissa yhteistydssa
liketoimintojen ja eri tukitoimintojen edustajien kanssa.

SRV:n riskienhallinta vastaa vastuullisuusriskien tunnis-
tamisesta, raportoinnista ja riskien hallitsemiseen liittyvista
toimenpiteista. Tunnistetut riskit liittyvat muun muassa ym-
paristovahinkoihin, vakaviin tapaturmiin, harmaaseen talou-
teen, koko toimitusketjun tydoloihin ja maineeseen sidosryh-
mien silmissa.
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VASTUULLISUUS

RAPORTOINNIN PUITTEITA KEHITETAAN VAATIMUSTEN KASVAESSA

SRV:n vastuullisuusraportoinnin ohjenuorana

on tarkoituksenmukaisuus. Lakisaateisia ja alan

yhteisia raportointivaatimuksia noudatetaan
ja niin sisaisille kuin ulkoisille sidosryhmille
tarjotaan ajantasaista ja ymmarrettavaa tietoa
paatoksenteon tueksi.

Ellei raportoitavan tiedon yhteydessa muuta mainita, vas-
tuullisuusraportoinnin rajaukset noudattavat taloudellisen
raportoinnin rajauksia. Pitkan aikavalin tavoitteena on laa-
jentaa raportoinnin kattavuutta seka teemojen etta arvoket-
jun osalta entisestaan.

Sidosryhmista erityisesti sijoittajien tarve saada tietoa
vastuullisuusasioista on voimakkaassa nousussa. Avoimuus
ja lapinakyvyys ovat ainoat keinot vastata naihin tarpeisiin ja
siten vahvistaa kaikkien sidosryhmien luottamusta.

Raportoinnin saralla vuonna 2017 huomiota vaativat eri-
tyisesti kirjanpitolain muutokset koskien muuta kuin talou-
dellista raportointia. Kirjanpitolain vaatimusten mukainen
selvitys henkildstdasioihin, sosiaaliseen vastuuseen, ihmis-
oikeuksiin, ymparistoasioihin seka lahjontaan ja korruptioon
liittyvista asioista [0ytyy Hallituksen toimintakertomukses-
ta osana tilinpaatosta. Yhteenveto selvityksesta on esitet-
ty myos oheisessa taulukossa ja lisdtietoa teemoista [0ytyy
vuosikatsauksen eri osioista.

Selvitykseen liittyva kuvaus SRV:n liiketoimintamallis-
ta ja arvonluonnista I6ytyy vuosikatsauksen sivuilta 20-21.
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TEEMAT

HENKILOSTOASIAT

oma toiminta, oma henkilosto:
tyoterveys- ja turvallisuus,
tydssa jaksaminen, tydehdot

POLITIIKAT, HUOLELLISUUDEN
TURVAAVAT PERIAATTEET

« Lainsaadanto,
lupaehdot, eettiset
toimintaohjeet, terveys- ja
turvallisuuspolitiikka,
henkilostopolitiikka
« Henkilostosuunnitelma,
yhdenvertaisuussuunnitelma
« Ennakointi, perehdyttaminen
« Koulutukset, ohjeistaminen

TOIMENPITEET, TULOKSET

« Turvataustaryhman ja
turvatiimin tyd
« Esimiestyo, kehityskeskustelut
 Tapaturmataajuus,
TR- mittaukset
« Turvallisuushavainnot
 Henkiléstotutkimus
« Koulutuksiin osallistuneet

Kirjanpitolain vaatimusten mukainen selvitys koskien muuta kuin taloudellista raportointia

TUNNISTETUT RISKIT

 Tapaturmat
« Ty6ssa uupuminen
« Tyokyvyttomyyselakkeet

RISKIENHALLINTA

« Johdon katselmukset

« Lakisaateiset viikkotarkastukset
(TR-mittaukset)

« Turvallisuuspoikkeamien
tutkinta ja raportointi

« Varhaisen tuen malli

« Sisdiset auditoinnit

« Ulkoiset auditoinnit

« Eettinen kanava

SOSIAALINEN VASTUU
oma toiminta, alihankkijoiden
ja urakoitsijoiden toiminta:
tyoterveys- ja turvallisuus,
tyoehdot

« Lainsaadanto, lupaehdot,
terveys- ja turvallisuus-
politiikka, henkildstopolitiikka

« Urakkaohjelma

« Ennakointi, perehdyttaminen,

« Koulutukset, ohjeistaminen

« Urakkaohjelma

« Hankinnan taustaselvitykset
« Tapaturmataajuus

« TR- mittausten keskiarvo

« Turvallisuushavainnot

« Tapaturmat

« Ty6ehtojen (palkkaus, tydaika)
laiminlyonti

« Yhteiskunnallisten
velvoitteiden laiminlyonti
(harmaa talous)

« Verkostorekisteri
« Eettinen kanava

IHMISOIKEUDET

oma toiminta, alihankkijoiden
ja urakoitsijoiden toiminta:
katso henkildstévastuu ja
sosiaalinen vastuu, syrjinta,
hairinta, yksityisyys

« Lainsaadanto, lupaehdot,
eettiset toimintaohjeet,
terveys- ja turvallisuus-
politiikka, henkildstopolitiikka

« Henkilostdsuunnitelma,
yhdenvertaisuussuunnitelma

« Urakkaohjelma

« Ennakointi, perehdyttdminen

« Koulutukset, ohjeistaminen

« Hankinnan taustaselvitykset
« limoitukset eettisen kanavan
kautta

Tapaturmat, tyossa
uupuminen, syrjinté, hairinta
(oikeus elamaan, terveyteen
jaterveelliseen ja turvalliseen
tydympéristoon)

Tyoehtojen (palkkaus,
tydaika) laiminlyonti (oikeus
kohtuulliseen ja riittdvaan
palkkaan)

Yksityisyyden loukkaukset
(oikeus yksityisyyteen)

.

« Eettisten toimintaohjeiden
jalkauttaminen ja yllapito

« Verkostorekisteri

« Eettinen kanava

LAHJONNAN JA
KORRUPTION TORJUNTA
oma toiminta ja alihankkijoiden
ja urakoitsijoiden toiminta

» Lainsaadanto,
eettiset toimintaohjeet

« Urakkaohjelma

« Viranomaisyhteistyd

« Perehdytys ja alihankkijoiden
velvoitteiden ennakko-
tarkastukset

« Harmaan talouden torjunta-
péivat

« Imoitukset eettisen kanavan
kautta

Laiton tai epéasiallinen
toiminta (aseman vaarinkaytto,
eturistiriidat, lahjonta)
Yhteiskunnallisten
velvoitteiden laiminlyonti
(harmaa talous)

« Sisdinen tarkastus

« Eettisten toimintaohjeiden
jalkauttaminen

« Verkostorekisteri

« Eettinen kanava

YMPARISTOASIAT
oma toiminta ja alihankkijoiden
ja urakoitsijoiden toiminta

 Ympéristopolitiikka

« 1S014001-ymparisto-
jarjestelma

« Urakkaohjelma

 Ympéristosuunnitelma

« Jatehuoltosuunnitelma

« Materiaali- ja
energiatehokkuus

« Kestavat hankinnat

 Vdhemman kuormittavat
hankkeet

« Rakennusjatemaara ja
hydtykayttoaste

« Energian kaytto

« CO,-paastot

.

Ympéristovahingot ja
-onnettomuudet

« Laiton tai epaasiallinen
toiminta

« Projektiriskienhallinnan prosessi
« Sisaiset auditoinnit
« Eettinen kanava
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VASTUULLISUUS

Ymparistdéluokitukset ja rakennusten
elinkaarikysymykset kiinnostavat sijoittajia

SRV haastatteli kesalla 2017 rahoittajien ja sijoittajien edustajia vastuullisuus-
asioihin liittyvista vaatimuksista seka nyt etta tulevaisuudessa. Esille nousivat
erityisesti ymparistoluokitukset, rakennusten elinkaaritarkastelu ja riskeihin
liittyvat nakokulmat.

Iman ympérist6luokitusta olevien kiinteistéjen arvo

laskee tulevaisuudessa. Niille on vaikeampi saada
rahoitusta. Kiinteiston sijainnin merkitys tulee
korostumaan entisestian, myos luokitusten
nakékulmasta.

S ijoittajat ovat yleisesti ottaen
vastuullisuuden suhteen

aktiivisempia. Rahastopuolella on

sijoittaja-asiakkaita, jotka ovat

hyvinkin valveutuneita. Asiakkaat

vaativat vastuullisuuskriteerien huomiointia
seka asioiden todentamista. Asuntopuolen

nergiankayton tehokkuus ja vaihtoehtoiset . ) . .
E 8 y J rakentamisen rahoittamisessa vastuullisuus-

energiamuodot ovat nousussa. Nyt halutaan
omaehtoisesti enemmaén tietoa kiinteiston kaytén
aikaisista asioista. Kiinnostavia asioita ovat niin
aurinkopaneelit kuin sdhkdautojen latauspisteetkin.
Kiinteistévarainhoidossa mietitdan tarkkaan hankkeiden
elinkaarikysymyksia ja arvioidaan myés loppukayttéjien eli vuokralaisten
tyytyvaisyytta lopputuotetta kohtaan. tapauksessa usein riskikomponentin kautta.

vaatimukset ovat jidneet suhteellisen vahalle
huomiolle, nyt ne huomioidaan luotto-

riskiparametrien tiukkenemisen kautta.
Vastuullisuutta katsotaankin rakennusyhtididen
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VASTUULLISUUS

VASTUULLISUUSOHJELMAN AVULLA ROOLIT KIRKASTUVAT

Vastuullisuusohjelmassa kuvataan vastuullisuuden olennaiset teemat. Ohjelma helpottaa kokonaisuuden hahmottamista ja
auttaa asioiden viestinnassa eri kohderyhmille.

Vastuullisuusohjelman koostamisesta vastaa vastuullisuusjohta-
jayhdessa liiketoiminnan ja eri toimintojen edustajista koostuvan
verkoston kanssa. Vastuullisuutta koskevat linjaukset hyvaksyy
konsernin johtoryhma, joka esittelee asiat tarvittaessa SRV:n
hallitukselle. Liiketoiminnan johtoryhmat kasittelevat vastuulli-
suusasioita osana normaalia liiketoiminnan johtamista. Vastuulli-
suuohjelma tarjoaa jokaiselle SRV:laiselle mahdollisuuden loytaa
oman roolinsa vastuullisuuden kehittamisessa.

Suurin osa ohjelmassa vuodelle 2017 asetetuista tavoitteista
saavutettiin joko kokonaan tai osittain. Raportoinnissa huomi-
oitiin kirjanpitolain muutokset, riskienhallinnan prosessi paivi-
tettiin kattamaan vastuullisuusnékékohdat ja arvonluontimal-
li rakennettiin SRV Mallin ympatrille. Lisaksi paivitettiin eettiset
periaatteet ja niihin liittyvaa verkkokurssia tydstettiin vuoden
2017 aikana. Harmaan talouden torjuntapaivia jarjestettiin nel-
jannesvuosittain hyvin tuloksin. Vastuullisuusviestintaa ja sisal-
I6ntuotantoa on kehitetty, ja sisaltotyd tukee myds muita kayn-
nissa olevia projekteja.

VASTUULLISUUSOHJELMA TARJOAA
JOKAISELLA SRV:LAISELLE MAHDOLLISUUDEN
LOYTAA OMA ROOLINSA VASTUULLISUUDEN
KEHITTAMISESSA.
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Suurimpia haasteita on ollut pitkan aikavalin tavoitteiden ja
mittarien rakentamisessa. Niiden osalta ty0 jatkuu intensiivisena
vuonna 2018. Hankinnan prosessin kehittdminen ja vastuullisuu-
den jalkauttaminen prosessin osaksi ei sujunut myoskaan niin
hyvin kuin ennakoitiin. Haasteena on muun muassa hankinnan
paatoksenteon jakautuminen eri tahoille. Tyd kuitenkin jatkuu,

Vastuullisuusohjelma

TEEMA TAVOITTEET VUODELLE 2017
STRATEGIA, « Raportoidaan uusien vaatimusten
VASTUULLISUUDEN mukaisesti

JOHTAMINEN, « Maaritelladn pitkan aikavalin tavoitteet
RAPORTOINTI « Vastuullisuusriskit riskienhallinnan

viitekehykseen

VASTUULLISUUS

ja sen tueksi on perustettu hankinnan ja vastuullisuuden yhtei-

nen projektiryhma.

Vastuullisuusohjelman yhteenveto on esitetty oheisessa tau-
lukossa. Lisaa vastuullisuusohjelman teemoista ja katsaus ohjel-
man tavoitteiden toteutumiseen l0ytyy vuosikatsauksesta aina

kunkin teeman kohdalta.

STATUS VUODEN 2017 MUUT SAAVUTUKSET

« Ei-taloudelliset tiedot viety hallituksen
toimintakertomukseen

« Vastuullisuusasiat viety osaksi riskienhallinnan
prosessia (Iapikéaynti 2 kertaa/vuosi)

TAVOITTEET VUODELLE 2018

« Pitkan aikavalin tavoitteiden maarittely kaikille
osa-alueille

« Mittareiden kehittaminen vastuulliseen hankintaan

« Arvonluontimallin jatkojalostaminen

VUONNA 2017 PERUSTETTIIN HANKINNAN JA
VASTUULLISUUDEN YHTEINEN TYORYHMA.

PIDEMMAN AIKAVALIN/JATKUVAT TAVOITTEET

« Toimivat mittarit kaikille osa-alueille
« Arvonluontimallista toimiva tydkalu liiketoiminnan
kehittamiselle

VASTUULLINEN YHTEIS-
KUNNALLINEN TOIMIJA

« Eettisten toimintaohjeiden
jalkauttaminen

» Harmaan talouden torjuntapéaivat
4 kertaa/vuosi

« Eettisten toimintaohjeiden verkkokurssin valmistelu
« Verkostorekisterin uudet ominaisuudet
« Pilotti verohallinnon kanssa

« Eettisten toimintaohjeiden verkkokurssin kayttdénotto
ja roadshow, 80 prosenttia kayneet verkkokurssin
« Eettinen kanava paremmin esille

« Eettiset toimintaohjeet: koko henkildstd suorittanut
verkkokurssin (jatkuvasti 100 prosentin kattavuus)
« Tietoisuuden lisdédminen eettisesté kanavasta

LAADUKASTA « Ymparistopolitiikan paivittaminen
RAKENTAMISTA JA « Tarkempi raportointi kaikilta tydmailta
TULEVAISUUDEN SRV Ymparisto -jarjestelmaan
KESTAVIA TILOJA JA

YMPARISTOJA

« Ympéristojohtamisjarjestelmien (IS014001) sertifiointi
 Ympéristo- ja turvallisuustoiminnan
aloituskokouskaytannon vakiinnuttaminen

« Rakentamisen ISO9001 laatujohtamisen sertifikaatin
péivitys

« Infrarakentamisen ympéristo, tyGterveys ja
-turvallisuus seka laatujohtamisen sertifiointi

« Ymparistonakokohtien ja -riskinarvioinnin
péaivittdminen

« Sertifioidun tuotannon toimintojen yhtenaistaminen ja
raportoinnin tehokkuuden kasvattaminen

 Materiaalitehokkuuden parantaminen
(ominaisjatemaara)

« Jatehuollon tehostaminen (hyotykayttoaste,
lajitteluaste)

« Energiatehokkuuden parantaminen

« Nolla ympéristovahinkoa

TURVALLINEN, « Nolla tapaturmaa -taso

« Tyodterveys- ja ty6turvallisuusjarjestelmien sertifiointi

 Alempi tapaturmataajuus

« Nolla tapaturmaa -taso

« FIBS/"Hiilineutraali Bisnes” -koulutus

« Nakyvyyden ja tunnettuuden parantaminen

INNOSTAVA JA « Kumppanien tyoturvallisuuskoulutus « Etaperehdytyksia 1 100 kpl, yhteensa 64 508 « Parempi TR-mittausten tulos « Suomen Innostavimmat Tyépaikat -kilpailun
HYVINVOINTIA TUKEVA | - Turvallisuushavaintojen kerayksen ja perehdytysta « Turvallisuushavaintojen maaran kasvattaminen kérkiyritysten joukossa
TYOPAIKKA analysoinnin tehostaminen « Vuoden Turvallinen Organisaatio 2017 « Etdperehdytyksien lisddminen, tavoite 25 000 « Tyénantajamielikuvan ja tyéntekijakokemuksen
« Tyoturvallisuuskilpailun kehitys « Vuoden tyémaa -palkinto (REDI) perehdytysta parantaminen
« Sahkoisten ratkaisujen kehitys SRV Site Step turvallisuuskoulutusohjelma « Johdon turvallisuuskatselmukset, tavoite 80 kpl « Esimiestyon jatkuva kehittaminen
« Johdon kierroksiin uusi tyokalu « Uusi sahkoinen havaintotyokalu « Koulutuspéivat 3 paivaa/henkilo
« Ty6hyvinvointiin, koulutukseen, « Hyva sijoitus Suomen Innostavimmat Tydpaikat « Esimiestyon ja projektien johtamisen kehittdminen
palkitsemiseen ja johtamisen laatuun -kilpailussa kolmatta kertaa perakkain « Managereille ja tydmaapaallikdille 2020 -ohjelma
panostaminen « 2,6 koulutuspaivaa per henkilo Suomessa « Oppilaitosyhteistyon kehitys ja harjoittelijaohjelman
« Ihmisoikeusriskien kartoitus » 270 henkiloa SiteSTEP Tuotannon koulutusohjelmassa kehittaminen
« Leader 2020 -ohjelma
« Tydterveysyhteistyon uudistettu johtamismalli
« Talotekniikan koulutusohjelmassa mahdollisuus
YAMK-tutkintoon sisaltyviin suorituksiin
LUOTETTAVA JA « Verkostorekisterin kehittaminen ja « Yhteistyo Asiakastiedon kanssa (taustaselvitykset) « Alihankkijat 100 prosenttisesti Tilaajavastuu.fi-jasenia |« Sopimuskumppanien riskienhallinta osaksi normaalia
YHTEISTYOKYKYINEN kayton tehostaminen « Vastuullinen hankinta -tydryhma kéaynnistettiin « Saannolliset kumppanitapaamiset prosessia
KUMPPANIVERKOSTO « Urakkaohjelman vastuullisuus- « Ohjeistus riskiluokkien tarkastuksesta « Vastuullisen toiminnan tietoisuus hyvalla tasolla
vaatimusten péivittaminen kumppaniverkostossa
VIESTINTA JA « Kehitetdan vastuullisuusviestintda ja » Kumppaniseminaari SRV:n 30-vuotisjuhlissa « Sidosryhmien osallistaminen arvonluontimallin « Toimiva kanava sidosryhmétyoélle
SIDOSRYHMAT siséllontuotantoa « Sidosryhmahaastattelut arvonluontimallia varten kehittamiseen « Vastuullisuusmielikuvan parantaminen
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VASTUULLISUUS

LUOTTAMUS ANSAITAAN JA ARVOA LUODAAN
VASTUUTA KANTAMALLA

SRV:n kanssa halutaan toteuttaa hankkeita ja kumppanit kokevat saavansa yhteistydsta kestavaa arvoa omalle liiketoiminnalleen.

SRV on aktiivinen toimija rakennusalalla. Se tunnetaan asiakkai- r
den ja muiden kumppanien keskuudessa luotettavana, kettera-
na ja innovatiivisena kehittajana.

Arvot ja eettiset toimintaohjeet ohjaavat arkista
paitoksentekoa

SRV:n arvot kestavat aikaa. Vastuullisuus, innostus tekemiseen,
rohkeus kehittaa, tuloksellisuus ja avoin yhteisty6 ovat vankka
perusta, jolle toimintaa on rakennettu jo pitkdan ja on hyva ra-

kentaa jatkossakin. Paatoksia ohjaavat eettiset toimintaohjeet,
joiden sisalto kasittelee muun muassa turvallisia tydoloja, ym-
paristdasioita ja yksityisyyden suojaa. Eettisiin toimintaohjeisiin
voi tutustua tarkemmin SRV:n verkkosivuilla.

Velvollisuus noudattaa eettisia toimintaohjeita koskee kaik-
kia SRV:n yhtigita, hallituksen jasenia, johtoa ja tyontekijoita ase-
masta riippumatta. SRV pyrkii sitouttamaan myoés kolmannet
osapuolet, kuten alihankkijat ja muut yhteistybkumppanit eet-
tisiin toimintaohjeisiin.

SRV:lla on kaikille avoin eettinen kanava, jonka kautta voi
ilmoittaa eettisten toimintaohjeiden vastaista toimintaa koske-
vista havainnoista tai epailyistd myds anonyymisti. Vuonna 2017
eettisen kanavan kautta vastaanotettiin kaksi ilmoitusta, ja mo-
lemmat tapaukset tutkittiin sisdisen tarkastuksen toimesta.

Luottamus arvonluonnin perustana

Vuoden 2017 aikana rakennettiin SRV Mallin ymparille kuvaus
arvonluonnista. Kuvauksen taustaksi haastateltiin asiakkaita,
tilaajia, sijoittajia, rahoittajia seka paattajia ja vaikuttajia. Si-
sdisissa tyOpajoissa pohdittiin ja maariteltiin SRV:lle tarkeita

padomalajeja, panoksia, arvonluonnin roolia hankkeissa seka VELVOLLISUUS NOU DATTAA EETTISIA TOIMINTAOHJEITA KOSKEE
sitd, millaisia tuotoksia ja vaikutuksia toiminnan tuloksena syn- KAIKKIA SRVN YHTIO'TA, HALLITUKSEN JASEN'A, JOHTOA \JA

tyy. Kuvaus arvonluonnista on esitetty vuosikatsauksen sivuil-

la 20-21. TYONTEKIJOITA ASEMASTA RIIPPUMATTA.
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Tavoitteena on tehda arvonluontimallista yksi tarkeimmista
tyokaluista liiketoiminnan kehittamiseen yli yksikko- ja toiminto-
rajojen. Malli ottaa huomioon kaikki padomalajit, ei ainoastaan
taloudellista pddomaa ja esittda panokset, tuotokset ja vaiku-
tukset laajasti. Se tarjoaa uudenlaisen tavan kuvata ja esittaa
SRV:n arvonluontia ja vastaa osaltaan my®&s sijoittajien uusiin
tiedontarpeisiin.

SRV:n tavoitteena on paikallistaa ne kohdat, joissa SRV te-
kee arvoa luovia paatoksia (arvo yhteiskunnalle), ja ne kohdat,
joissa SRV:ta koskien tehdaan taloudellisesti merkityksellisia
paatoksia (arvo SRV:lle). Liséksi SRV:n lahestymistavassa tun-
nistetaan kriteerit, joilla naita paatoksia tehdaan. Arvonluonnista
kerrotaan jatkossa myos SRV:n verkkosivuilla.

Harmaan talouden torjuntaa ammattilaisen
otteella

SRV on sitoutunut edistdmaan harmaan talouden ja talousri-
kollisuuden torjuntaa ja kehittda jatkuvasti toimintatapoja ja
uusia tyévalineita koko toimintaketjun hallittavuuden, lapina-
kyvyyden, laillisuuden ja tydmaiden turvallisuuden varmista-
miseksi.

Harmaan talouden torjuntatyd perustuu pitkajanteiseen
viranomaisyhteistydhon ja yrityksen vahvaan panostukseen
omien prosessiensa kehittdmiseksi. Esimerkiksi Verkosto-
rekisterin (SRV:n kehittama IT-jarjestelma harmaan talou-
den torjuntaan), avulla on helppo varmistaa, ettd tyotehta-
via suorittaa SRV:n hyvaksyma urakoitsija, ja ettd mahdolliset

Harmaan talouden torjuntapaivat 2017

VASTUULLISUUS

tilaajavastuudokumenttien vaarennodkset havaitaan. SRV:n yhteis-
tyosta verohallinnon kanssa liittyen muun muassa harmaan talouden
torjuntaan voi lukea sivulta 37.

Tekemisen taso mitataan harmaan talouden
torjuntapaivilla

Neljannesvuosittain jarjestettavilla harmaan talouden torjuntapai-
valla nostetaan esille ongelmakohtia ja opastetaan henkilostoa toi-
mimaan oikein muun muassa tilaajavastuuvelvoitteiden osalta. Har-
maan talouden torjuntapaiva koskee kaikkia aktiivisessa vaiheessa
olevia SRV:n tyémaita.

Vuonna 2017 pidettiin nelja harmaan talouden torjuntapaivaa.
Torjuntapaivind tydmaat tarkastivat urakoitsijoiden ja naiden ali-
urakoitsijoiden tilaajavastuuvelvoitteisiin liittyvat dokumentit. Lisaksi
tydmaat tarkastivat kaikkien tydmaalla tyoskentelevien henkildiden
henkildtunnisteet, selvittivat tydbnantajan, veronumeron ja perehdy-
tyksen statuksen. Yhteenveto torjuntapaivien kattavuudesta on esi-
tetty oheisessa taulukossa.

Torjuntapaivien tulosten perusteella suurimmat haasteet ovat
perehdyttadminen, lasndololeimaukset ja henkilétunnisteen kayt-
t6. Haasteisiin vastataan lisddmalla pistotarkastuksia ja paranta-
malla tydmaan aitauksia ja pitdmalla ne hyvassa kunnossa. llman
henkilétunnistetta tai perehdytysta olevasta henkildsta otetaan
aina yhteytta henkilon tydnantajaan ja pyydetaan asiasta selvitys.
Perehdytystarrojen kaytté on merkki hyvaksytysti suoritetusta pe-
rehdytyksesta. Ne ovat olleet kaytdssa kaikilla SRV tyémailla, jo 13-
hes kymmenen vuoden ajan.

01 2017 02 2017 03 2017 04 2017
Kyselyssa olevia tyémaita, kpl (aktiiviset tydmaat) 48 45 42 44
Kyselyssa olevia tydmaita, % (aktiivisista tydmaista) 100 98 100 100
Tyomaiden kokonaisvahvuus, (henkil6ita (aktiiviset 4 298 4176 3910 3 848
tydmaat) Verkostorekisterista)
Tarkastettujen henkildiden maara, kpl 3390 2 585 2 296 2483
Tarkastettujen henkildiden maara, % 78,9 62 58,7 64,5 OSALTA
Tarkastettujen yritysten maar, kpl 1134 971 892 1009
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Viranomaiset tekivat vuonna 2017 kuusi (6) erillista tilaajavastuu-
velvoitteisiin liittyvaa tarkastusta. Tarkastuksissa ei l0ytynyt poikkea-
mia ja SRV on edelleen nollavirheyritys. Myos tilaaja on tehnyt kaksi
tilaajavastuutarkastusta omiin rakennuskohteisiinsa, joita SRV to-
teuttaa, ndidenkin tuloksena oli nolla virhetta.

Projektinjohtomallilla laaja tyodllistiAmisvaikutus

SRV:n Suomen rakennushankkeet ovat padosin joko omaperusteisia,
omakehitteisia tai projektinjohtourakoita, jotka SRV:n omat osaajat
seka rakentajakumppaniverkosto toteuttavat tehokkaasti SRV:n pro-
jektinjohtomallilla. SRV:n omien tydntekijéiden maéré on suhteellises-
ti kilpailijoita pienempi, mutta SRV tydllistaad merkittavastienemman
alihankkijoita ja tavarantoimittajia nimenomaan projektinjohtomallin
ansiosta. SRV:n tydllistdmisvaikutus ulottuu siis pitkalle arvoketjuun.

Vuonna 2017 SRV:lI4 oli yhteensd 90 tydmaata (93), joilla tyos-
kenteli yhteensa 4 857 (4 297) urakoitsijaa. Henkiloita tydmailla oli kir-
joilla 33 954 (27 391), joista 75,1 prosenttia (75,8) suomalaisia ja 24,9
prosenttia (24,2) ulkomaalaisia. Suomen jalkeen yleisimmat kansa-
laisuudet tyémailla olivat Viro, Puola, Latvia ja Venaja. Yhteensa kan-
salaisuuksia oli tydmailla yli 100.

Kun yritys tekee tydsopimuksen ulkomaisen tyontekijan kanssa
Suomessa tehtavasta tyostd, tydsuhteessa noudatetaan samoja la-
keja ja normeja kuin suomalaisenkin tyéntekijan kanssa. Rakennus-
alan eri tydehtosopimukset ovat voimassa suomalaiseen yritykseen
palkattuihin ulkomaisiin tyéntekijoihin aivan samoin kuten suoma-
laisiinkin. Vuosikatsauksen sivulta 47 voi lukea puolalaisesta ura-
koitsijasta SRV:n tydmaalla.

HARMAAN TALOUDEN TORJUNTAPAIVILLA NOSTETAAN
ESIIN ONGELMAKOHTIA JA OPASTETAAN TOIMIMAAN
OIKEIN MUUN MUASSA TILAAJAVASTUUVELVOITTEIDEN
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SRV tyollistajana ja veronmaksajana

SRV:lla on merkittava vaikutus yhteiskuntaan tyollistajana ja
veronmaksajana. SRV tyollisti vuonna 2017 keskiméaarin 1134
(1089) henkild4, joista ulkomaan tytaryhtidissa tydskenteli 170
(210) henkiloa. SRV maksaa veronsa ja veronluonteiset maksut
paikallisten lainsaadantojen mukaisesti.

Merkittava osuus veronluonteisista maksuista muodos-
tuu tavaroiden ja palveluiden tilitettavasta arvonlisdverosta ja
henkildston palkkoihin liittyvista veroista. Lisdksi SRV maksaa
muun muassa tuloveroja, varainsiirtoveroja ja kiinteistévero-
ja. Aliurakoinnin ja vuokratyévoiman kautta syntyy valtiolle
valillisesti maksettavia palkkaveroja ja sosiaalikulumaksuja,
joten SRV:n vdlillinen vaikutus veronmaksajana on merkitta-
va. Vuonna 2017 maksetut verot ja veroluonteiset maksut on
esitetty oheisessa taulukossa.

VASTUULLISUUS

Suomen yhtidist4 tilitettévat ja Suomessa valillisesti maksetut verot

SUOMEN YHTIOISTA TILITETTAVAT VEROT (MILJ. EUROA) 2017 2016 2015
Palkoista pidatettava ennakonpidatys 18 16 15
Sosiaaliturvamaksut 1 1 1
ALV, netto* 115 44 43
Kirjanpidon tuloverot 1 2 3
Verot yhteensa 135 63 62
Suomessa vilillisesti maksetut verot?
Valillisesti maksettu palkkavero 71 48 38
Valillisesti maksetut sosiaalimaksut 13 8 7
Vilillisesti maksetut verot yhteensa (alihankkijat ja aliurakoitsijat) 84 56 45
Alihankinnat 219 174 165
Ulkoiset palvelut 669 508 387

' Sisaltad SRV:n olennaisen yhteisyrityksen omistusosuutta vastaavan summan.
2 Perustuu yhtién arvioihin.

Yhteistyd avaa verottajalle
vaylan reaalimaailman haasteisiin

Harmaan talouden torjuntaa kehitetaan
yhteistyodssa eri viranomaisten kanssa. Vero-
hallinnon ylitarkastaja Perttu Puukko kokee,
ettd sahkdistyminen muuttaa rakennusalaa
ja tuo uusia keinoja myds harmaan talouden
torjuntaan.

"Rakennusala on séhkéisissa ratkai-
suissa muita aloja edell4 ja sitd kautta
my6s suunnanndyttéja. Sahkdisella
tiedonkeruulla ja raportoinnilla saadaan
toimintaa joka suunnassa tehokkaam-
maksi. Tama hyodyttaa myds harmaan
talouden torjuntaa”, kuvailee Puukko alan
muutosta.
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SRV toimittaa Verkostorekisteristé
verottajalle kuukausittain lakisaéteisen
tyéntekijaraportin tydmailtaan, mutta saa
kiitosta myos lain minimitason ylittavésta ra-
portoinnista ja tietojen reaaliaikaisuudesta.

"Saamme SRV:It4 jo nyt tietyissa tilan-
teissa minimitason ylittavaa tietoa. Tallaista
on esimerkiksi tydntekijatasoinen tieto.
Kattavamman raportoinnin mahdollistaa
osaltaan Verkostorekisterin reaaliaikaisuus”,
kuvailee Puukko.

SRV:n asenne on vaikuttanut siihen, etta
yhteisty6 on sujunut mutkattomasti vaikeas-
ta aiheesta huolimatta.

'
-

”Kehittamiseen tarvitaan aina pilotti-
hankkeita, ja SRV ollut aina valmiina. On
[6ytynyt tahtoa toimia viranomaisen edel-
lyttamalla tavalla ja menna sen ylitse. Hyva
esimerkki on harmaan talouden torjuntapéi-
vat, joista mekin saamme arvokasta tietoa”,
Puukko toteaa.

"On tarkeéd, ettd me verohallinnossa
kuulemme esimerkiksi juuri pilottihankkei-
den kautta sidosryhmis, siella kentéllahan
asiat kdytannossa tapahtuvat. Saamme
reaalimaailman kokemuksia ja tietoa siita
mika toimii ja mika ei”, summaa Puukko.

Verohallinnon ylitarkastaja Perttu
Puukon mukaan sdhkoéistyminen
tuo uusia keinoja harmaan talouden
torjuntaan.
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LAADUKAS RAKENTAMINEN KESTAA AIKAA JA SAASTAA YMPARISTOA

SRV:n tavoitteena on luoda alan paras asiakaskokemus. Laadukkaan ja kestéavan rakennustuotannon perusta on henkildkunnan riittava
ammattiosaaminen, laadun edellytysten luominen ja tahto tehda asiat hyvin.

Toimivat johtamisjarjestelmat liittyvat oleellisesti laadukkaa-
seen toimintaan, tuotannon tehokkuuteen, hairiéttémaan toteu-
tukseen ja lopputuotteen tasalaatuisuuteen. SRV sai kotimaan
rakennustuotannolle kesalla 2017 ISO9001 Laatujarjestelma-
sertifikaatin ja loppuvuodesta ISO14001 Ymparistdjarjestelma-
sertifikaatin ja OHSAS18001 Tyo6terveys- ja tydturvallisuusjoh-
tamisen sertifikaatin.

Hyvan laadun merkki on tyytyvainen asiakas

Hyvan laadun merkki on tyytyvainen asiakas, jonka tarpeet on
ymmarretty ja toteutettu. SRV:n rakennustuotannon laatujarjes-
telméa koostuu hankekohtaisesta laadun suunnittelusta, laadun to-
teutuksesta ja valvonnasta, tulosten seurannasta, toimintamallin
kehittamisesta seka jarjestelmaa toteuttavan henkilokunnan kou-
lutuksesta ja tietoisuuden yllapitamisesta. Laatujarjestelman tu-
kena kaytannon toteutuksessa on malliasiakirjoja ja toimintatapa-
kuvauksia.

Tybvaiheet valmiin rakennuksen luovutukseen ja kayttoon-
ottoon asti suunnitellaan huolellisesti etukateen, hankkeen riskipai-
kat selvitetdan ja niihin varaudutaan. Toteutuksen aikana tekemista
ja lopputuotteen laatua varmennetaan tarkastuksin. Mobiilityokaluilla
varmistetaan tydnjohdon ajantasaisten suunnitelmien kaytto seka
mahdollisuus keskittya tehokkaasti laadunvalvontaan.

TOIMIVAT JOHTAMISJARJESTELMAT
LITTYVAT OLEELLISESTI LAADUKKAASEEN
TOIMINTAAN JA TUOTANNON
TEHOKKUUTEEN.
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Rakennustuotannon toimintaa valvotaan saanndllisilla sisaisil-
|4 laadun tarkastuksilla, joissa tarkastetaan toiminta ja tekemisen
aikana syntyva dokumentaatio. Tarkastuksissa pureudutaan laa-
duntuotannon kannalta keskeisiin asioihin, kuten tekemisen sys-
temaattiseen suunnitteluun, suunnitelmien laatuun, ajalliseen oh-
jaukseen ja hankintojen ja kustannusten hallintaan.

Pitkdjanteisella tyolla haetaan todellista
vaikuttavuutta

SRV:n ymparistotoiminnan lahtdkohtana on sitoutuminen lakien
noudattamiseen, ymparistonsuojeluun, toiminnan kehittamiseen
ja tason jatkuvaan parantamiseen ymparistojarjestelméan avul-
la. SRV edellyttda myos alihankkijoidensa ja yhteistydkumppa-
neidensa toimivan samojen periaatteiden ja SRV:n ohjeistuksen
mukaisesti.

Vuoden 2017 paatavoitteena oli paivittda konsernin ym-
paristopolitiikka ja maarittaa pitkan aikavalin tavoitteet ympa-
ristétoiminnalle. Molemmat ovat erottamaton osa ISO 14001
-ymparistéjohtamisjarjestelman sertifiointiprosessia, joka vietiin
kokonaisuudessaan lapi syksyn 2017 aikana. Samalla myds johta-
misprosessit paivitettiin standardin edellyttamalle tasolle.

Ymparistopolitikan mukaisesti SRV:n ymparistétoiminnan paa-
maarat ovat tydmaiden materiaalitehokkuuden ja jatehuollon kehit-
taminen, tydmaiden energiankulutuksen vahentaminen, vahemman
ymparistéa kuormittavien hankkeiden ja rakennusten toteuttami-
nen seka yhteistydkumppaneiden kannustaminen kestavampien
toimintatapojen kehittdmiseen.

Ympaéaristosuunnitelma ohjaa tydomaan toimintaa
Tydmaiden ymparistévaikutukset aiheutuvat 1ahinna rakennusjat-
teistd, melusta ja polysté, tarindsta, energian-, veden- ja materiaa-
lien kulutuksesta seka kuljetuksista. Hulevesien ja kaivantovesien
seka kemikaalien hallinta on avain asemassa ympariston pilaantu-
misen estamiseksi.

SRV:n kotimaisilla tydmailla perustan ymparistotoiminnalle
luovat laadittavat ymparistdsuunnitelma, jatehuoltosuunnitelma
ja muut tydmaan erityispiirteista johtuvat hallintasuunnitelmat.
Aliurakoitsijoiden urakkaan liittyvat ymparistoriskit ja niiden eh-
kaisemisen keinot kdydaan lapi urakkaneuvottelussa seka tydmaan
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viikkopalavereissa ja tydvaiheen riskinarvioinneissa. Tydmaan toi-
minnan alkaessa pidetdan tydmaan turvallisuus- ja ympéristdasioi-
den aloituspalaveri, ja jokaiselle tydmaalle nimetaan ymparistovas-
taava, joka koordinoi ymparistotoimintaa.

SRV:n omissa rakennushankkeissa maaritelladn hankekohtai-
set ymparistotavoitteet yhdessa asiakkaan kanssa. Tavoitteena
on antaa asiakkaalle jo suunnitteluvaiheessa riittavasti tietoa ym-
paristovaikutusten kannalta olennaisista tekijoista paatoksente-
koa varten.

Ympaéristotunnuslukuja seurataan selainpohjaisella jarjestel-

malla, jonne jateluvut seka energian- ja vedenkulutustiedot syote-
taan. Ajantasainen tilanne paivitetaan jarjestelmaan kuukausittain,
jolloin todellisen tilanteen kvartaaliraportointi linjajohdolle on mah-
dollista. Edellisen vuoden tilastot kootaan ja analysoidaan vuosi-
raportointia ja johdon katselmuksia varten vuoden alussa. Johdon
katselmuksissa maaritelladn ymparistojarjestelman kehittdmisen
tavoitteet ja toimenpiteet.
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Materiaali- ja energiatehokkuus ovat
ykkostavoitteita

Materiaalitehokkuus ja jatteen maaran minimointi ovat SRV:n ympa-
ristétoiminnan paatavoitteita. Suunnittelun- ja hankinnanohjauksella
vaikutetaan materiaalivalintoihin ja teknisiin ratkaisuihin, mutta eri-
tyisesti suunnittelun tulisi mahdollistaa onnistunut hankinta. Jatteet
lajitellaan mahdollisimman pitkalle jo tydmaalla ja jokaisella tydmaalla
tehdaan jatehuoltosuunnitelma yhteistydssa jatehuoltourakoitsijan
kanssa.

Vuodesta 2016 alkaen uudet projektit ovat olleet rakennustyyp-
pikohtaisesti asetettujen ominaisjatemaéaran ja syntypaikkalajitte-
luasteen tavoitteiden piirissa. Vuonna 2017 ovat siis valmistuneet
ensimmaiset tydmaat, joille nAma tavoitteet on asetettu tavoitepa-
laverissa.

Tydémailla kdytetdan suuri maara energiaa eri muodoissa.
limasto-olosuhteista johtuen eniten energiaa kuluu lammitykseen.
Energiatehokkuutta pyritddn parantamaan muun muassa laitteistojen

Energiankulutus (%)

% MWh

Sahko 33,0 42018

. Kaasu 15,0 18 623
Polttotljy 16,0 20045

Kaukolampd 36,0 45328

Hiilidioksidipaastot
GO, (tonnia) 24574

Kustannusperusteisesti keskihinnan mukaan
arvioitu energiankulutus Suomen tydmailla.

Tyémaiden energiankulutus kattaa yli 90 prosent-

tia konsernin energiankulutuksesta. Hiilidioksidi-
paastot on arvioitu kayttaen energiatyylien
keskimaaraisia paastokertoimia.
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Rakennusjitteen hydtykayttoaste' (%)
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TYOMAALLA LAADITAAN
OLOSUHTEIDEN MUKAISET
HALLINTASUUNNITELMAT JA
SEKA VIRANOMAISIA ETTA
LAHIYMPARISTOA TIEDOTETAAN
TYOMAAN VAIKUTUKSISTA.

optimoinnilla ja paivittdmalla laitteistoja nykyteknologian mukaisek-
si. Lapivientien huolellisella tekemisella, aukot peittamalla ja sdasuo-
jauksella voidaan myos vaikuttaa energiantarpeeseen.

Vaikutukset lahiymparisto6n otetaan huomioon
jo suunnitteluvaiheessa
Rakentaminen vaikuttaa lIahiymparistoon rakentamisprosessin ai-
kana, mutta myos valillisesti muodostaen uusia pitkdaikaisia ym-
paristdja. Vaikutukset aiheutuvat muun muassa melusta, polysta,
tarinasta, likennejarjestelyista ja ekosysteemin muutoksesta.
Lahiymparistohaittojen minimointi otetaan huomioon tydmaan
suunnittelussa. Tydmaa huolehtii myds raportoinnista ja tiedottami-
sesta lahiymparistossa. Tyomaalla laaditaan olosuhteiden mukaiset
hallintasuunnitelmat ja seka viranomaisia etta lahiymparistoa tiedo-
tetaan tydmaan vaikutuksista ja aikatauluista. Luonnon erityispiir-
teet, esimerkiksi suojeltavat elinymparistét ja lajit otetaan huomioon
rakentamisen suunnittelussa.

Ymparistoluokitusten merkitys kasvaa

edelleen

Ymparistoluokitusten merkitys tilaajille ja kiinteistosijoittajille kas-
vaa jatkuvasti. Luokitus takaa osaltaan kiinteiston arvon sailymista
jatkuvasti tiukkenevassa sdadosymparistossa. SRV:lla oli vuonna
2017 kaynnissa useita ymparistoluokitusta tavoittelevia projekte-
ja. Autokeskus Konala, REDI:n kauppakeskus ja Keravan Kauppa-
keskus Karuselli tavoittelevat LEED tasoa GOLD, Lappeenrannan
Teknillisen yliopiston Verso puolestaan BreeAm-luokituksen tasoa
Very Good.
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Rakennus-
materiaalien
vastakkainasettelu
on turhaa

Rakentamista saadellaan yha vahvemmin
normeilla ja ohjeistuksella. Rakentamisen
materiaalikysymysta ei kuitenkaan SRV:n
projektipaallikké Antti Aaltosen mukaan

haluta ratkaista politiikalla tai sdéntelylla.

"Materiaalivalinnan perussianto on se,
ettd valitaan kuhunkin kayttotarkoitukseen
parhaiten sopiva materiaali. Rakennusliikkei-
den nakokulmasta eri materiaalien vélinen
vastakkainasettelu on turhaa, koska valin-
nassa ei ole yht4 oikeaa vaihtoehtoa”, toteaa
Aaltonen.

Aaltosen mukaan asiassa pitéisi menna
reippaasti suunnittelu- ja kayttajalahtdisyys
edella.

"Suuri osa hyvista ja toimivista rakennuk-
sista ovat niin sanottuja hybrideita. N&in on
esimerkiksi useissa hallirakennuksissa, joissa
pilarit ovat betonista, jainnevélin kattopalkit
puusta, ja niita yhdistavat teraksiset kiinnik-
keet. Puurakentamisessakin tarvitaan myds
betonia ja terastd”, Aaltonen jatkaa.

Enta sitten materiaalien vélinen kilpailu?
Eikd materiaaleilla olisi hyva olla yhtenaiset
kriteerit, jolloin kilpailukin olisi puolueetonta
ja avointa?

"|deaalitilanteessa rakennusalan toimi-
joilla olisi rungon osalta kolme tai useampi
aito vaihtoehto, joista valita. Niiden pitéisi
olla kaikkien samalla viivalla - yht4 valmiita

Jokaiseen kayttotarkoitukseen valitaan siihen parhaiten sopiva materiaali.

konsepteja ja yhta helppoja toteuttaa.
Talla hetkelld kuitenkin betoni dominoi
selvasti.”

SRV:II4 otetaan strategian mukaisesti
aina kaytt6on uusia innovaatioita, myés mité
tulee rakennusmateriaaleihin.

"Meilla on tallakin hetkella tyon alla
todella nayttévia, mutta myos haasta-
via puuhankkeita. Kun esimerkiksi puun
laajempi kaytto rakentamisessa tulevai-
suudessa lisdantyy, muidenkin kuin oma-
kotitalojen osalta, meill4 on jo valmiita re-
ferenssejé ja olemme siten myos vahvoilla
kun neuvotellaan uusista vastaavavista
hankkeista. Allianssihankkeissa oli aika-
naan sama ilmié”, muistelee Aaltonen.

”Suuri m W
osa P N

hyvisti ja » j i
toimivista -
rakennuksista on
materiaaleiltaan niin
sanottuja hybrideita."

Antti Aaltonen, projektipaallikkd
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Lapinmiaentien
graniittilevyja

hyodynnetaan
uusissa julkisivuissa

SRV:n Helsingin Munkkivuoressa sijaitseva
Lapinméentie-hanke I&hti vauhdilla liikkeelle
akuussa mittavalla purku-urakalla. Tavoittee-
na on hy6tykayttaa 95 prosenttia purkujat-
teesta.

Pohjola-talona tunnettu vanha péaraken-
nus, eli A-torni jalustaosineen, jaa paikalleen
ja saneerataan. Muut osat puretaan suurelta
osin kellarin pohjalaattaa myoten ja sailyvien
tilojen kuten uima-allastilan osalta puiston
tasoon asti, yhteensa lahes 45 000 nelio-
metrin alueelta. Tontille nousee seuraavien
vuosien aikana yhteensa 7 asuintornia.

Purku-urakan odotetaan valmistuvan
kesélla 2018. Siihen mennessa alueelta on
poistettu esimerkiksi betoni- ja tiilijétetta noin
130 000 tonnia.

"Vaikka purkujatetta ajetaan suurilla, 50
kuution konteilla, sitd ajetaan yhteensa yli
1000 kuormaa”, pohtivat suunnittelupaéllik-
ko Henri Nyroos ja projektipaéllikkd Kimmo
Hyry.
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Lapinméaentien purkuty6t ovat kidynnissa.

Muita jatejakeita kertynee vajaat
20000 tonnia.

“Julkisivun graniittilevyja irrotetaan
ehjana noin 1500 kuutiota. Niita hyédynne-
taan sailyvan osan uusissa julkisivuissa ja
pihalla porttiaiheessa”, kertoo Nyroos.

Suurimman osuuden purkujattees-
t4 muodostaa betoni- ja tiilijate, joka
murskataan ja kaytetaan erilaisissa
maanrakennuskohteissa. Hankkeen

alussa tutkittiin mahdollisuutta hy6dyn-
taa purkujatetta paikan paélla, jolloin
kuljetusten tarvetta olisi voitu vahentaa.
Ongelmaksi muodostui lopulta tontin
logistiikka ja aikataulu. Ahtaalla alueella
ei ole tilaa varastoida mursketta tarpee-
seen asti.

Purkuprosessissa lajitellaan mate-
riaalit jatkokésittelyn mukaan. Raudat
erotellaan betonista ja betonimateri-
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aali pulveroidaan, magnetoidaan ja
kuormataan. Ongelma- ja asbestijate
toimitetaan Paijat-Hameen Jatehuolto
Oy:lle. Metallit menevat kierratykseen
Kuusakoski Oy:lle, samoin puhdas puu
ja rakennusjéte. Purku-urakoitsija rapor-
toi ja toimittaa siirtoasiakirjat SRV:lle
viikoittain.

— —
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TURVALLISUUDESSA TARKEINTA ON ASENNE
JA VASTUUN KANTAMINEN

SRV:n turvallisuustydn lahtékohtana on aina lain vaatimusten ylittdminen ja rakentamisen turvallisuuden edelldkavijana toimiminen. Samaa
toiminnan tasoa edellytetaan myos alihankkijoilta ja muilta yhteistydkumppaneilta.

SRV:n toimintaa ohjaa konsernin terveys- ja turvallisuuspolitiik-
ka. Tydmaiden turvallisuus perustuu ennakointiin, perehdytta-
miseen ja ohjeiden noudattamiseen. Jokaisella tydmaalla tyos-
kentelevalla on oikeus ja velvollisuus huolehtia omasta ja muiden
turvallisuudesta. Harmaa talous ja talousrikollisuus heikentavat
tyoturvallisuusriskien hallintaa, joten toiminnan lapinakyvyys ja yh-
teistyokumppaneiden tunteminen on tarkea edellytys myos tyo-
turvallisuuden edistamiselle.

SRV:n pitkan aikavalin tavoitteena on saavuttaa nolla tapatur-
maa -taso, ja yhti6 on sitoutunut tavoitteen mukaisiin kaytantoihin
omassa toiminnassaan.

Etiperehdytys yhtenaistaa

laatua ja tuo sujuvuutta

SRV on vuoden turvallinen organisaatio

SRV:n pitkdjanteinen turvallisuustyo sai kiitosta, kun SRV palkittiin
Vuoden turvallisena organisaationa 2017. Turvallisuus- ja riskien-
hallinta -lehden mydntama Finnish Security Awards -turvallisuus-
palkinto myénnetaan yritykselle tai muulle organisaatiolle, joka on
esimerkillisesti jarjestanyt turvallisuutensa ja luonut positiivisen tur-
vallisuuskulttuurin.

Kaytannon tasolla turvallisuus tarkoittaa esimerkiksi siistia tyo-
maata, jolloin epakohdat on helpompi havaita. Aktiivisella turval-
lisuushavaintojen tekemiselld taas ehkaistaan vakavammat seu-
raukset. Myos SRV:n yhteistyossa verohallinnon kanssa kehittama

SRV otti vuonna 2017 kayttoonsa sahkoisen
etaperehdytysjarjestelman, jonka tarkoituk-
sena on yhteniistaa perehdytyskaytantéja
seka helpottaa tyontekijoiden ja tydnan-
tajayritysten tietojen keruuta. Etépereh-
dytys koostuu kahdesta osasta; yleisesta
turvallisuusperehdytyksesta seka tydmaa-
kohtaisesta osiosta, jotka tyontekijan tulee
suorittaa hyvéksytysti ennen tyomaalle
saapumista.

“Etaperehdytys on yksi laadunvarmis-
tuksemme tyokaluista. Aiemmin oli yhta
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monta tapaa toimia kuin oli tyémaitakin,
mutta etdperehdytyksen avulla varmistam-
me perehdytysprosessin tasalaatuisuuden”,
toteaa turvallisuuspaallikké Jari Korpisaari.
Jarjestelma on helppokéayttdinen ja
toimii kaikilla paatelaitteilla. Valmiit ma-
teriaalit varmistavat tasalaatuisuuden ja
tekevat SRV:n toimintatavat tutuksi. Uudelle
tyémaalle tulevat voivat luottaa siihen, etta
ohjeet ja sdanndt ovat samanlaiset tyo-
maalta toiselle siirryttaessa. Vuoden 2017
loppuun mennessé jo kaksi kolmasosaa

Verkostorekisteri lisda konkreettisesti tydtmaiden ja tyontekijoiden
turvallisuutta seka edistda harmaan talouden torjuntaa.

Johdon turvallisuuskatselmukset tukevat
jalkauttamista

Turvallisuus on SRV:n johdossa ja turvallisuusorganisaatiossa yk-
kosasia ja johdon jatkuvan kiinnostuksen ja valvonnan kohteena.
Tybmaan valvonta on jatkuvaa ja viikoittain suoritetaan tydmaan
lakisdateinen viikkotarkastus, TR-mittaus (talonrakennusala) tai
MVR-mittaus (maa- ja vesirakennusala). Kaikki turvallisuuspoik-
keamat tutkitaan ja raportoidaan.

tyémaista on saatu kéyttajiksi, ja etape-
rehdytysta tehtiin yli 1100 kappaletta.
Vuoden 2018 tavoitteena on tehda 25 000
etéperehdytysté.

Vuonna 2018 etéperehdytys julkais-
taan myos rakennusalan yleisimmilla
kielilla; englanniksi, viroksi, venajaksi ja
puolaksi. Vieraskielisten tyéntekijéiden
osuus 2017 oli 24,9 prosenttia.

"Perehdytyksen haasteena on ollut
epéavarmuus siitd, ymmérretaanko
perehdytyksen sisalto tai valittyyké
SRV:n turvallisuuskulttuuri kd&ntajan
kautta riittavasti. Kaikille yhtendinen jar-
jestelma poistaa tallaiset epavarmuudet”,
Korpisaari kertoo.
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Johdon turvallisuuskatselmukset ovat osa jalkauttamista ja
kaikki johtoryhméalaiset tekevat vuodesta 2018 alkaen vahintaan
nelja turvallisuuskatselmusta vuodessa. Tavoitteena on osoittaa
turvallisuustyon tarkeytta kaikille ja samalla johto paasee itse
nakemaan toiminnan tason tydmaalla.

Johdon katselmuksen aikana havainnoidaan tyoskentely-
tapoja, koneisiin ja laitteisiin liittyvia riskeja, tydymparistoa ja
tydmaan siisteyttd, ohjeiden selkeytta ja saatavuutta seka yleis-
ta turvallisuustasoa ja turvallisuuden johtamista. Vuoden 2017
aikana tehtiin kymmenen johdon turvallisuuskatselmusta eri ty6-
maille.

Perehdytyksessa hyodynnetaan uutta
teknologiaa
Laadukkaalla perehdyttamiselld on merkittava vaikutus tyotur-
vallisuuden parantamisessa. Perehdytyksessa olennainen tieto
yhtidsta, tydbmaasta ja sen erityismaarayksistéa annetaan jokai-
selle tydmaalla tyoskentelevalle. Vuonna 2017 SRV:n tyomailla
Suomessa perehdytettiin 64 508 henkiloa.

SRV otti vuonna 2017 kayttdonsa sahkoisen etédperehdytysjar-
jestelman, jonka tarkoituksena on yhtenaistaa perehdytyskaytan-
toja seka helpottaa tydntekijoiden ja tydnantajayritysten tietojen

TYOTURVALLISUUS 2017 2016
Tapaturmataajuus 5,6 14,6
(SRV:n tyontekijat, kpl/miljoonaa tyotuntia)

Tapaturmataajuus 17,6 20,8
(aliurakoitsijat, kpl/miljoonaa tytuntia)

Tyétapaturmat 8 11
(SRV:n tydntekijét, kpl)

Vakavat tyotapaturmat 2 2
(SRV:n tyontekijat, kpl)

Ty6tapaturmat 118 103
(aliurakoitsijat, kpl)

Vakavat tyotapaturmat 6 11
(aliurakoitsijat, kpl)

TR-mittausten keskiarvo SRV:n tydmailla (%) 93,6 94,6
Tehdyt TR-mittaukset (kpl) 2332 2 500
Turvallisuushavainnot (kpl) 3594 3 500
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keruuta. Vuonna 2017 toteutettiin yhteensd 1100 etaperehdytysta.
Lisaa etaperehdytyksesta voi lukea vuosikatsauksen sivulta 43.

Tyoturvallisuus kehittyi suotuisaan suuntaan
Vuonna 2017 tyéturvallisuustyon teemoina olivat edelleen turval-
lisuushavaintojen kerddmisen ja analysoinnin kehittdminen, sah-
koiset ratkaisut, johdon sitouttaminen ja turvallisuustydn teho-
kas jalkauttaminen. Ty6turvallisuusjohtamisen koulutus aloitettiin
osana laajempaa SiteSTEP-tuotannon koulutusohjelmaa, uudelle
séhkaiselle havaintotydkalulle valittiin toimittaja ja johdon turvalli-
suuskatselmukset kaynnistettiin suunnitelmien mukaisesti. Vuo-
sittaiseen sisdiseen tyoturvallisuuskilpailuun osallistuivat kaikki
tydmaat. Liséksi SRV:n Suomen liiketoiminta uusi tason 3 luoki-
tuksen ("Suuntana maailman karki”) Nolla tapaturmaa -foorumilla.

Tyéturvallisuus kehittyi vuoden 2017 aikana suotuisasti.
Turvallisuushavaintojen maéara pysyi suunnilleen samana kuin
edellisena vuonna, ja niita kirjattiin noin 3 600.

Tapaturmataajuus laski SRV:n omien tydntekijdiden osal-
ta vuodesta 2016 noin 60 prosenttia. SRV:n omien tyéntekijodi-
den osalta tapaturmataajuus oli vuonna 2017 5,6 kpl/mh (mil-
joonaa tyotuntia) (14,6) ja urakoitsijoiden tyontekijoiden osalta
17,6 kpl/mh (20,8).

Turvallisuus
on kaikkien asia

Juha Toimela
@juha_toimela

Johdon turvallisuuskatselmus Espoon Piruetissa.
Timon tydmaalla hommat kunnossa ja turvallista

tydskennella!

Translate from Finnish

4:06 PM - 19 Oct 2017

Espoon Piruetin tydmaalla paiva on jo kéyn-
nistynyt, kun Suomen liiketoiminnan johtaja
Juha Toimela astuu iloisesti tervehtien
tydmaatoimistoon. On aika suorittaa johdon
turvallisuuskatselmus. Kaikkien johtoryhma-
laisten edellytetadn tekevan véahintaén nelja
turvallisuuskatselmusta vuodessa. Tavoit-
teena on sitouttaa johto entista vahvemmin
turvallisuusty6hén ja osoittaa turvallisuus-
tyon tarkeytta kaikille.

"Tydmaidemme turvallisuustaso on pa-
rantunut vuosien saatossa. Kuitenkin yksikin

ty6tapaturma on aina liikaa. Turvallinen
tyoskentely on kaiken toiminnan lahtokohta.
Tyovaihekohtainen riskien arviointi siten, etta
koko tydryhma suunnittelee ja valmistau-
tuu tyovaiheen toteutukseen on selkeasti
lisannyt turvallisen tyoskentelyn edellytyksia.
Olemme myos saaneet turvallisuushavainto-
jen maaran kasvuun’, Juha Toimela kertoo.
Piruetin tydmaapaallikké Timo Lavikai-
nen laittaa kyparan paahan, ja lahtee kierrat-
tamaan Toimelaa tydmaalla. Katselmuksen
aikana havainnoidaan ty6skentelytapoja,

koneisiin ja laitteisiin liittyvia riskeja, tyd-
ympéristoa ja tydmaan siisteytta, ohjeiden
selkeyttd ja saatavuutta seka yleista tur-
vallisuustasoa ja turvallisuuden johtamis-

ta. Kaikki havainnot kirjataan sahkoiseen
raportointisovellukseen. Vuoden 2017 aikana
tehtiin 10 johdon turvallisuuskatselmusta eri
tyomaille.

"Keskustelut tyémaan kanssa ovat aina
antoisia, koska johto saa palautteen turval-
lisuusjohtamisesta tyon varsinaisten tekijoi-
den nékdkulmasta”, Toimela jatkaa.
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Henkildstd' Suomessa 2017 (henkil63)
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"Henkilésté 31.12.2017.

Yhteensa SRV:n tytmailla tapahtui vuoden aikana 126 sai-
rauslomaan johtanutta tapaturmaa, joista 8 oli vakavia tapatur-
mia. Lakisdateisen talonrakennustydmaan turvallisuuden viik-
kotarkastuksen TR-mittauksen osalta tavoite vuodelle 2017 oli
95 prosenttia. Tavoitteesta jaatiin niukasti, TR-mittausten kes-
kiarvo oli vuonna 2017 93,6 prosenttia. Vuoden 2017 yleisimméat
tapaturmat kohdistuivat yli puolessa tapauksista sormiin ja ka-
siin. Naista suurin osa oli sormien viiltohaavoja tai puristumisia.
Seuraavaksi suurin ryhma oli jalat, joista yleisin tapaturmatyppi
oli nilkan nyrjahdys.

Tavoitteellinen ja kunnianhimoinen turvallisuusty® jatkuu
vuonna 2018 kohti nolla tapaturmaa -tavoitetta. Etapereh-
dytysten ja johdon turvallisuuskatselmusten maaraa lisataan.
Uuden teknologian hyédyntamisté jatketaan suunnitelmien mu-
kaisesti. Nolla tapaturmaa -foorumilta tavoitellaan tason 2 luo-
kitusta. Kumppanitapaamisia ja UPA-arviointeja (ulkopuolisen
palveluntarjoajan turvallisuusarviointi) jatketaan ja kayttoon
otetaan uusi SRV Turva -jarjestelma Turvallisuustydn saavutuk-
sista ja tavoitteista on esitetty yhteenveto sivun 44 taulukossa.

Yhteisollinen ja innostava tyopaikka

SRV:n henkilostdomaara on ollut vahvassa kasvussa. Vuonna 2017
SRVilia tyoskenteli keskimaarin 1134 (1089) henkilda. Vuoden lo-
pussa Suomen liiketoiminnassa tyoskenteli 853 (806) henkilda ja
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Henkildstd' kansainvalisesti 2017 (henkil64)
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kansainvalisessa liketoiminnassa 156 (181) henkil6a. Konsernitoimin-
noissa ja SRV Kalusto Oy:ssa tyoskenteli 99 (94) henkilda. SRV:i-
sista naisia on 24 prosenttia ja miehia 76 prosenttia.

Henkilostotydssa panostettiin vuonna 2017 tydhyvinvoin-
tiin, koulutukseen ja johtamisen laatuun. SRV sijoittui Suomen
Innostavimmat Tyodpaikat -kilpailussa jo kolmatta kertaa karkiyri-
tysten joukkoon. Tavoitteena on tulevaisuudessa nousta kilpailun
karkiyritysten joukkoon. Henkildstétutkimuksen vastausprosentti
nousi ilahduttavasti 82,1 prosenttiin ja tulokset olivat kauttaaltaan
selvasti toimihenkilénormin ylapuolella. Tyéta henkiléston hyvinvoin-
nin parantamiseksi jatketaan paattavaisesti ja konkreettiset kehitys-
toimenpiteet suunnitellaan ja toteutetaan yksikoittain.

Koulutuspaivia Suomessa kertyi 2,6 paivaa per henkild
(2,2) ja yli 270 ihmista oli SiteSTEP-koulutusohjelman piirissa.
Talotekniikan yksikolla on omassa koulutusohjelmassaan mah-
dollisuus opiskella ylempaan ammattikorkeakoulututkintoon si-
sallytettavia opintoja. Johdon Leader 2020 -johtamiskoulutusoh-
jelman suoritti 38 ihmista, ohjelmaan osallistuivat liséksi konsernin
johtoryhmalaiset.

Uudistettu tyoterveysyhteistyon johtamismalli uuden kumppanin
kanssa otettiin kayttoon. Vuonna 2018 tavoitteena on edelleen lisata
koulutuspaivien maaraa. Liséksi panostetaan esimiestyon ja projek-
tien johtamisen kehittdmiseen muun muassa jarjestamalla Manager
2020 -ohjelma, johon osallistuu noin 140 SRV:laista esimiesta.

PITKAN TAHTAIMEN TAVOITE ON
HOUKUTELLA SRV:LLE SEN TARPEIDEN
MUKAISET PARHAAT OSAAJAT, JOKA
TARKOITTAA TYONANTAJAMIELIKUVAN
JA TYONTEKIJAKOKEMUKSEN
PARANTAMISTA.

Yhtena tarkeana konkreettisena tavoitteena on lisata ja kehit-
taa oppilaitosyhteistyota. Pitkan tahtaimen tavoite on houkutella
SRVille sen tarpeiden mukaiset eri osa-alueiden parhaat osaajat,
joka tarkoittaa kaytadnnon tasolla tydnantajamielikuvan ja tydnte-
kijakokemuksen parantamista.

SRV on sitoutunut kunnioittamaan ihmisoikeuksia
SRV:lla kohdellaan yhdenvertaisesti kaikkia henkildita eika syrjinta
tai hairinta ole hyvaksyttavaa missaan olosuhteissa. SRV edistaa
myos alihankkijoidensa ja muiden yhteistydkumppaneidensa si-
toutumista ihmisoikeuksien kunnioittamiseen. SRV on sitoutunut
toimimaan yhdenvertaisuussuunnitelmansa mukaisesti. Yhden-
vertaisuussuunnitelma on SRV:Il4 osa henkiléstésuunnitelmaa.
Henkiléstésuunnitelma paivitetdan vuosittain.

Kaytannon tasolla tarkeimmat inmisoikeudet SRV:n omassa
toiminnassa ovat oikeus elamaan, terveyteen ja terveelliseen ja tur-
valliseen tydymparistdon ja oikeus yksityisyyteen, toimitusketjus-
sa liséksi oikeus kohtuulliseen ja riittavaan palkkaan samanarvoi-
sesta tyosta.

Vuonna 2017 SRV:lla kaynnistettiin ihmisoikeusvaikutusten ar-
viointityd, ja sen tuloksista kerrotaan lisda kun arviointityd valmistuu
kevaalla 2018. Tarkeimmat ihmisoikeusvaikutukset, -riskit ja niihin
liittyvat riskienhallintatoimenpiteet on kuvattu hallituksen toimin-
takertomuksessa ja sivun 31 taulukossa.
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VERKOSTOSSA TOIMIMINEN EDELLYTTAA YHTEISTYOTA
JA LUOTTAMUSTA

SRV tekee yhteistyota vakiintuneiden aliurakoitsijoiden ja yhteistydkumppaneiden kanssa, jotka sitoutuvat sovittuihin toimintatapoihin
jajoilla on nayttéja toimintansa vastuullisuudesta.

SRV on mukana hankkeissa, jotka ovat padosin omaperusteisia,
omakehitteisia tai projektinjohtourakoita. SRV:n omat osaajat ja
rakentajakumppaniverkosto toteuttavat hankkeet SRV:n projek-
tinjohtomallilla, jonka ansiosta yhtién tydntekijéiden maéra on suh-
teellisesti kilpailijoitaan pienempi. Toisaalta SRV tyodllistaa merkit-
tavasti enemman alihankkijoita ja tavarantoimittajia nimenomaan
projektinjohtomallin ansiosta.

SRV:n menestys on kiinni myds kumppaniverkoston onnistuneis-
ta suorituksista. Yhteistyon on toimittava aukottomasti. Tuhansien
ihmisten verkostossa, jossa suurin osa toimijoista on yhteistydkump-
paneiden tyontekijoita, yhteisten vastuullisten toimintatapojen jal-
kauttaminen kaytannon tasolle vaatii pitk&janteista tyota.

Verkostorekisteri toiminnan takeena
SRV:n uusien toimittajien ja nykyisten toimittajasuhteiden hallinnassa

noudatetaan virallista hankintamenettelya, ja sen osana SRV:n kehit-
tamaa tietojarjestelmad, Verkostorekisteria. SRV:n kehittdma Verkos-
torekisteri on tietojarjestelma, jonka avulla torjutaan harmaata talout-

ta, edistetdan viranomaisyhteistyota, lisataan tydmaiden turvallisuutta
ja varmistetaan suurten hankkeiden kokonaiskuvan sailyminen.
Verkostorekisterin avulla on helppo seurata tilaajavastuudoku-
menttien tilaa ja varmistaa, etta tydtehtavia suorittaa SRV:n hyvak-
syma urakoitsija. SRV:n alihankkijat sitoutuvat tekemaan sovitun
urakan itse. Urakoita ei saa myyda tai jakaa eteenpain ilman SRV:n

erillista lupaa.

Verkostorekisteri auttaa myos ulkomaalaisen tyévoiman hallin-
nassa. Rekisteriin kerataan jokaisesta ulkomaalaisesta henkildsta
hanta koskeva lakisdateinen dokumentaatio kuten passikopio, tyol-

listdvan yrityksen tapaturmavakuutus ja tieto tyéehtosopimuksesta YHTE I STYO N KU M P P AN IVE R KO STO N

(TES). Ulkomaalaiset yritykset toimittavat myds osaltaan tilaajavas-

tuulain mukaiset dokumentit Iahtdmaansa mukaisesti. KANSSA ON TOIM ITTAVA AU KOTTOMASTI
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Vuonna 2017 otettiin kayttéon uusia ominaisuuksia, jarjeste-
maan on muun muassa lisatty kayttdéoikeuksien tarkistuksia vaa-
rinkdyttdmahdollisuuksien estadmiseksi. Verkostorekisterin kayt-
téonotto on tuonut toiminnallista hydtya koko SRV:n organisaatiolle,
viranomaisille seka vélillisesti koko toimialalle. Yhteistyosta verohal-
linnon kanssa voi lukea vuosikatsauksen sivulta 37.

Hankinnan vastuullisuuden kehittiminen etenee
Hankintatoimessaan SRV on sitoutunut toimimaan vastuullisesti
ja kestavin periaattein. Alihankkijat ja urakoitsijat sitoutuvat nou-
dattamaan SRV:n vastuullisuuteen liittyvia vaatimuksia allekirjoit-
taessaan Urakkaohjelman, joka on aina sopimuksen liitteena. Urak-
kaohjelmassa edellytetaan, ettd myds urakoitsijan aliurakoitsijat ja
alihankkijat sitoutuvat noudattamaan Urakkaohjelman vaatimuksia.
Urakkaohjelman vaatimukset on paivitetty niin, ett ne ovat yhden-
mukaiset SRV:n eettisten toimintaohjeiden kanssa. Tulevaisuudessa
vastuullisuusvaatimuksia viedaan myods osaksi sopimuksia tai erilli-
sid toimittajavaatimuksia. Asiaa pohditaan osana hankinnan koko-
naisvastuullisuuden kehittamista.

Vastuullisen hankinnan kehittdminen otti harppauksen eteenpain
kun sen edistamiseksi perustettiin tyéryhma. Ryhma koostuu han-
kinnan ja vastuullisuuden asiantuntijoista, ja sen toiminnan tavoittee-
na on varmistaa, etta vastuullisuusvaatimukset todella jalkautetaan
kaytannon toimintaan, seka palvelujen (tyon) hankintaan, ettd ma-
teriaalien hankintaan. Prosesseja kehitetdan ja alihankkijoiden tava-
rantoimittajien arviointia ja seurantaa tehostetaan seka laajennetaan
kattamaan muitakin kuin taloudellisen vastuun elementteja. Yhtena
esimerkkina tasta on Asiakastiedon kanssa aloitettu yhteistyo, jos-
sa SRV saa kayttoonsa aikaisempaa laajemman taustaselvityksen
toimittajasta. Yhteisty® tehostaa valvontaa ja vapauttaa resursseja
muualle toimittajien (vastuullisuus)riskien hallintaan.

Vuoden 2018 tavoitteena on, etté alihankkijoista 100 prosenttia
on Tilaajavastuu.fi -rekisterin jasenia. Myos sdanndllisia kumppani-
tapaamisia jatketaan vuoden 2017 tapaan. Liséksi laaditaan ohjeis-
tus riskiluokkien tarkastuksesta. Pidemman aikavalin tavoitteena
on parantaa jatkuvasti (todennetusti) vastuullisuuden tasoa kump-
paniverkostossa ja ottaa sopimuskumppaniriskin hallinta vastuul-
lisuudenkin osalta osaksi normaalia prosessia. Tama tukee myods
tavoitetta vastuullisen toiminnan tietoisuuden lisddmisesta kump-
paniverkostossa.
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Kansainvalisti
moniosaamista
tyomailla

SRV:n tydmailla tydskentelevistéd 24,9 pro-
senttia on ulkomaalaisia tyontekijoita. Heista
suurin osa on tdissa aliurakoitsijoilla. Yksi
yrityksista on puolalainen rakennusaputoi-
t4 tarjoava Real Construct, joka on tehnyt
yhteistyota SRV:n kanssa jo 10 vuoden ajan
muun muassa Biomedicumin, Helsingin kau-
punginteatterin seka Aalto-yliopiston uuden
kampusrakennuksen tyémaalla.

"Projektista riippuen keradmme kokoon
porukan, joka pystyy tekemaan mahdollisim-
man monipuolisesti erilaisia rakennustoita.
Esimerkiksi muurarin tulee pystya tekemaan
ammattitaitoisesti myds tasoitusta ja raudoi-
tusta. Kun henkild lahtee ulkomaille téihin,
han on siella pari kuukautta kerrallaan”, Real
Constructin Suomen aluejohtaja Andrzej
Daszynski kertoo.

Yritys on saanut hyvaa palautetta eri-
tyisesti turvallisuusasioiden hyvasta huo-
mioimisesta. "Tydmiesten turvallisuus on
kylla yksi padasioista, silla kukaan ei halua
loukkaantua. Kotitoimistolla Krakovassakin
tydturvallisuusasiat ovat esilld joka paiva. On
tarkeéa, etta tydmiehet ymmartavat kaikki

L O ma paikka

tybmaalla
lunastetaan hyvén
tyon kautta.”

Maciek Florek, Real Construct

o sl

Real Construct on tehnyt yhteisty6ta SRV:n kanssa jo 10 vuoden ajan.

turvaohjeet kaytanndssa. Huomautam-
me heti, jos nAemme turvallisuusriskin”,
Daszynski jatkaa.

Tydmaalle tultaessa jokainen Real
Constructin tyontekija perehdytetidan
porukan nokkamiehen Maciek Florekin
avulla. Han tulkkaa tyomaaperehdytyk-
sen ja tydn riskien arvioinnin puolaksi ja
samalla varmistaa, etté ohjeet on varmasti
ymmarretty. Florek itse kommunikoi tyo-
maalla englanniksi. Varsinaisia kielion-
gelmia tyomailla ei ole syntynyt. "Aina
olemme paisseet yhteisymmarrykseen”,
Florek naurahtaa.

SRV:n tyémailla kaikkia tulee kohdella
yhdenvertaisesti, eikd syrjintd hyvéksyta
misséan muodossa.

"Aina aluksi jokaiselle uudelle tydmaalle
tultaessa uudet ulkomaalaiset tydntekijat
joutuvat suurennuslasin alle, ja heidan tyon-
jalkeaan arvioidaan tarkasti. Uskottavuus
ja oma paikka lunastetaan kuitenkin hyvan
tyon kautta. TAma voi vieda muutaman kuu-
kauden, mutta sitten yhteistyd sujuu muka-
vasti”, Florek kertoo.

Vuonna 2017 SRV:Ila oli yhteensa 90
tybmaata, joilla tyoskenteli yhteensa 4 857
urakoitsijaa. Henkiloita tyomailla oli kirjoilla
33 954, joista 75,1 prosenttia suomalaisia

ja 24,9 prosenttia ulkomaalaisia. Suomen
jalkeen yleisimmat kansalaisuudet tyémailla
olivat Viro, Puola, Latvia ja Venaja, yhteensa
kansalaisuuksia oli tyémailla yli 100.

47



VASTUULLISUUS

SIDOSRYHMAT ODOTTAVAT AVOIMUUTTA JA KAYTANNON TEKOJA

Vastuullisuuden perusoletus on, etta viestinta on avointa, toiminta lapinakyvaa ja sidosryhmien nakemykset ohjaavat osaltaan toimintaa.

SRV:n viestinnan tehtévana on tarjota tietoa yhtion liikketoimin-
nasta ja toimintaymparistosta siten, ettd yhtion eri sidosryhmét
voivat muodostaa oikean ja perustellun kuvan yhtiosta. Kriisi-
tilanteissa SRV noudattaa kolmea yleista periaatetta: tiedotta-
misen pitaa olla nopeaa, perustua faktoihin ja siind on pyrittava
avoimeen keskusteluyhteyteen kriisin osapuolten kanssa.

Vaikka lakisaateiset vaatimukset kasvavat jatkuvasti ja nii-
hin on toki vastattava, on tarkeda kuunnella myo6s sidosryhmien
toiveita ja tarpeita tarkalla korvalla. Mika tahansa sidosryhméa
saattaa olla vuorollaan asiakkaan roolissa ja asiakaskokemus
on elintarkeda kun puhutaan maineesta ja luottamuksesta.
Vuonna 2018 sidosryhmat odottavat yrityksiltd yhd enemman
kaytannon toimia suurimpien vastuullisuushaasteiden ratkai-
semisessa.

SRV:n tarkeimmat sidosryhmat ovat oma henkilosto, SRV:n
hallitus ja johto, asiakkaat, osakkeenomistajat, sijoittajat, rahoit-
tajat, yhteistydkumppanit, paikallisyhteisot, tydmaiden naapu-
rusto, viranomaiset, media, kansalaisjarjestot ja alan yhteisty6-
jarjestot. Eri sidosryhmien kiinnostuksen kohteet ja SRV:n tavat
kohdata sidosryhmia on esitelty seuraavan sivun taulukossa.

Sidosryhmien nakemyksia hyédynnettiin
arvonluontimallissa

SRV:n vastuullisuusohjelman (sivu 34) teemat ja nakdkohdat
perustuvat vuonna 2016 tehtyyn sidosryhméakyselyyn. Vuonna
2017 sidosryhmisté haastateltiin asiakkaita ja tilaajia, sijoittajia
jarahoittajia seka paattajia ja vaikuttajia. Sidosryhmilta kysyt-
tiin ndkemyksia muun muassa SRV:n strategiaan liittyen, mutta
paapaino haastattelussa oli vastuullisuuden teemoissa ja paa-
toksentekokriteereissa, seka nykyisissa etta tulevissa. Haastat-
telujen tuloksia hyddynnettiin SRV:n arvonluontimallin kuvaami-
sessa. Malli on esitelty vuosikatsauksen sivuilla 20-21.
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(yksityiset asunnonostajat, kiinteistdsijoittajat, tilojen
kayttajat, tilaajat, rakennuttajat, maanomistajat)

joustavuus, ostamisen helppous ja turvallisuus,
ennakoitavuus, sijainti, palvelut, tuotto, hyva brandi,
maine, ekologisuus, eettisesti kestava toiminta,
taloudellinen suorituskyky ja vakaus

SRV:n sidosryhmat

SIDOSRYHMAT TARKEIMMAT TOIVEET, TARPEET MITEN KOHTAAMME SIDOSRYHMAN?

OMA HENKILOSTO Turvallinen tyopaikka, hyvinvointi, koulutus ja Henkilostokysely, kehityskeskustelut, sisainen
kehittyminen, hyva ilmapiiri, hyva maine, toimitaan viestinta, esimiesty6, henkilostétilaisuudet,
oikein, taloudellinen suorituskyky ja vakaus johtaminen, aloitetoiminta, henkilostokerhot,

neuvottelukunnat, henkildston edustus

HALLITUS JA JOHTO Osakkeen arvon kehitys, maineen ja brandin Hallituksen kokoukset, johtoryhmén kokoukset,
suojeleminen ja rakentaminen, riskienhallinta, yhtiokokous
taloudellinen suorituskyky ja vakaus

ASIAKKAAT Asiakaskokemus, laatu, juuri meille oikea, toiminnan Myyntity6, markkinointi, jokapéivéiset kohtaamiset,

siséllontuotanto, yhteinen kehittaminen (mm.
palvelut), tutkimukset, osallistaminen, tapaamiset,
tilaisuudet, ulkoinen viestinta

OSAKKEENOMISTAJAT, SIJOITTAJAT,
RAHOITTAJAT, ANALYYTIKOT

Osakkeen arvon kehitys, maineen ja brandin
suojeleminen ja rakentaminen, riskienhallinta, ESG-
vaatimukset, taloudellinen suorituskyky ja vakaus

Yhtiékokous, sijoittajaviestinta, sijoittajatapaamiset,
vastaaminen (mm. ESG-asioita koskeviin) kyselyihin,
sijoittajatilaisuudet, puheenvuorot, ulkoinen viestinta

YHTEISTYOKUMPPANIT
(urakoitsijat, alihankkijat, suunnittelijat, konsultit,
muut kumppanit)

Luotettavuus kumppanina, reilu kilpailu, hyva
maine, kiinnostavat hyvat hankkeet, taloudellinen
suorituskyky ja vakaus

Tapaamiset, kilpailutukset, koulutukset,
infotilaisuudet, ulkoinen viestinta

TOIMIALAN YHTEISTYOELIMET

Alalle yhteisten asioiden edistaminen, yhteisesti
asioista sopiminen ja asioiden linjaaminen, tulevaan
lainsaédantoon vaikuttaminen

Toimintaan ja tilaisuuksiin osallistuminen, tapaamiset,

yhteistyéelimet, puheenvuorot

VIRANOMAISET, PAATTAJAT

Asiatieto, perustelut, asiantuntemus, tehokkuus,
laadukas toteutus, yhteiskunnallisten ongelmien
ratkaiseminen

Jatkuva yhteydenpito, tapaamiset, ulkoinen viestinta

MEDIA

Tieto, kiinnostavat asiat ja aiheet, lapinakyvyys,
avoimuus, nopea vastaaminen, tavoitettavuus,
vastaus kysymyksiin, proaktiivinen viestinta

Haastattelut, tapaamiset, tilaisuudet, ulkoinen
viestinta

KANSALAISJARJESTOT, SUURI YLEISO,
YHTEISKUNTA

Asiatieto, perustelut, asiantuntemus,
yhteiskunnalisten ongelmien ratkaiseminen, avoin
tiedon jakaminen, eettinen toiminta

Kyselyihin vastaaminen, infotilaisuudet, tapaamiset,
ulkoinen viestinté

PAIKALLISYHTEISOT, TYOMAIDEN NAAPURIT

Reilu naapuri, vahaiset vaikutukset naapurien
elamaan, pysyminen ilmoitetuissa tydajoissa ja
aikataulussa, vaaran, hairion ja melun minimointi,
raskaan liikenteen minimointi, ajantasaisen tiedon
aktiivinen jakaminen, siisti tydmaa ja sen ymparisto,
kulkuvaylat vapaina

Infotilaisuudet, jatkuva yhteydenpito tydmaan
ympéristdssé, naapuriviestinta, ulkoinen viestinté
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SRV:n tavoitteena on saada sidosryhmat osallistumaan
entista tiiviimmin myds liikketoiminnan kehittdmiseen, esimer-
kiksi osallistamalla heita jo hankkeen alkuvaiheessa tehta-
vaan suunnitteluun. Esimerkkina tasta ovat suunnitteilla olevat
Keilaniemen tornitalot, joiden asuntoja hiotaan yhdessé eteen-
pain asunnoista kiinnostuneiden kanssa. Lisaa Keilaniemesta
voi lukea vuosikatsauksen sivulta 25.

SRV:n edustajat kohtasivat sijoittajia ja analyytikoita vuoden
aikana seka pienimuotoisissa tapaamisissa etta laajoissa yleiso-
tapahtumissa. Esimerkiksi Helsingin Messukeskuksessa pidetyil-
|4 Sijoitus Invest -messuilla kohdattiin satoja kotimaisia asunto-
ja osakesijoittajia kahden paivan aikana. Lisaa tietoa sijoittajille
|6ytyy vuosikatsauksen sivulta 60-61.

Kesakuussa 2017 juhlittiin SRV:n 30-vuotista taivalta kah-
den péivan ajan ja usean tuhannen hengen voimin Helsingin
Suvilahdessa. Juhliin oli kutsuttu henkil6st6a, yhteistyokump-
paneita, REDIn naapurustoa ja kaupunkilaisia.

Yhteistyolla tuetaan koko alan kehitysta

SRV osallistuu alan kehittamiseen tekemalla tiivista yhteistyota
muiden alan toimijoiden kanssa muun muassa Rakennusteolli-
suus RT ry:ssad. SRV on myds Finnish Business and Societyn ak-
tiivinen jasen. Vuonna 2017 SRV osallistui muun muassa FiBS:n
Ihmisoikeusvaikutusten arviointiin liittyvaan koulutusohjelmaan.
Ohjelmaan osallistui SRV:lté edustajia vastuullisuudesta, hanke-
kehityksesta, viestinnasta, lakiosastolta ja tutkimus ja kehitys
-yksikosta.

SRV on aktiivinen erityisesti ymparistévastuun osa-alueella.
Vuonna 2017 vietiin loppuun FIBS:in Hiilineutraali bisnes -koulu-
tus, osallistuttiin sidosryhmien tydpajoihin, tapahtumiin ja kou-
lutuksiin, seka pohdittiin biodiversiteettiasioita rakennusalan
nakoékulmasta Rakennusteollisuus Ry:n toimintaryhmassa.

Vuoden aikana on myds tutkittu energiatehokkuusinves-
tointeja ja osallistuttu vuotuiseen Energiansaastoviikkoon.
SRV:n edustajat ovat toimineen aktiivisesti Rakennusteollisuus
Ry:n Ymparist6 ja Energia -ryhméssa ja Green Building Council
Finland -yhdistyksesséa. Vuoden 2018 tavoitteena on osallistua
muun muassa ymparistosuorituskykya ja -raportointia koske-
van Levels-viitekehyksen pilotointiin yhdessa muiden alan yri-
tysten kanssa.

SRV VUOSIKATSAUS 2017 / VASTUULLISUUS

VASTUULLISUUS

Nina Ebeling LahiTapiolasta, Seppo Kopsa SRV:It4, Jari Korpisaari SRV:Ita, Harri Leinikka T-Media:sta ja Anne-Maria
Flanagan SRV:Ita osallistuivat seminaarin paattaneeseen paneelikeskusteluun.

Kumppanuudet edella seuraavatkin 30 vuotta

SRV:n 30-vuotisjuhlien kumppaniseminaa-

rissa kesékuussa pohdittiin sijoittajien vaati-

muksia vastuullisuudelle ja maineen merki-
tysta kumppanuussuhteissa. Seminaariin oli
kutsuttu SRV:n alihankkijoiden edustajia ja
aurinkoisena paivana paikalle oli saapunut
kymmenié kiinnostuneita.

LahiTapiolan sijoituspaéllikké Nina
Ebeling korosti ensimmaisessa vierailijoiden
puheenvuorossa vastuullisuuden konkreet-
tista merkitysta sijoituspaatoksissa.

"Vastuullisuus on osa sijoitusfilosofiaa
kaikissa LahiTapiolan osake- ja yrityslaina-
sijoituksissa ja sijoituspaatokset perustuvat
sijoituskohteesta itse tuotettuun analyysiin.

Tarkeit4 aiheita sijoittajalle ovat vastuulli-
suustekijéiden vaikutus pitkan tahtaimen
arvoon, riskienhallinta ja tuottopotentiaa-
li”, summasi Ebeling.

Toimitusjohtaja Harri Leinikka
T-Medialta avasi maineen merkitysté
kumppanuussuhteissa ja sité, miten yri-
tyksen maine vaikuttaa sidosryhmatukeen
yritykselle ja sitd kautta sidosryhmien
paatoksiin ja toimintaan.

"Ostetaanko yritykselta, tullaanko sinne
toihin, sijoitetaanko siihen? Vastuullisuuden
merkitys liiketoiminnalle ja siihen satsatta-
vat resurssit kasvavat selvasti seuraavan
viiden vuoden aikana”, ennusti Leinikka.

Seminaarin paattaneessa paneelikes-
kustelussa kaytiin vilkasta keskustelua pit-
kélle verkostoituneen toimintamallin haas-
teista seka siita, miten tiiviissa verkostossa
toimiminen vaikuttaa maineeseen. Liséksi
pohdittiin tydturvallisuuden edistamista ja
harmaan talouden torjuntaa alihankintaver-
kostossa ja tydmaatasolla.

"Hyvat ja asiansa osaavat kumppanit
ovat kriittisia SRV:n menestykselle. Ndiden
kumppanien asialla on myés SRV, kun se
kehittdd oman verkostonsa valvontaa. Vas-
tuullinen toiminta hyddyttaa kaikkia oikein
toimivia yrityksia koko ketjussa’, summaa
SRV:n hankintajohtaja Seppo Kopsa.
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SRV:N HALLINTO PERUSTUU SUOMEN
LAINSAADANTOON, SRV:N YHTIO-
JARJESTYKSEEN SEKA SUOMEN
LISTAYHTIOIDEN HALLINNOINTIKOODIIN
2015. SRV:N OSAKE ON LISTATTU NASDAQ
OMX HELSINGISSA, JA YHTIO NOUDATTAA
SEN ANTAMIA, LISTATTUJA YHTIOITA
KOSKEVIA SAANTOJA JA MAARAYKSIA SEKA
FINANSSIVALVONNAN MAARAYKSIA.
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SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA (CG-selvitys)

Johdanto

SRV Yhtiét Oyj (myéhemmin SRV tai Yhtid) noudattaa kulloin-
kin voimassa olevaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n hyvak-
symaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia. Tama selvi-
tys hallinto- ja ohjausjarjestelméasta (CG-selvitys) on laadittu
11.2016 voimaan tulleen hallinnointikoodin mukaisesti. Yhti®
on liséksi julkistanut hallinnointikoodin mukaisen erillisen palk-
ka- ja palkkioselvityksen. Hallinnointikoodi on kokonaisuudes-
saan saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n internetsivuilla
www.cgfinland.fi.

Tama selvitys julkaistaan erillaan hallituksen toimintakerto-
muksesta. Yhtion hallituksen tarkastusvaliokunta on kasitellyt
selvityksen ja hallitus on hyvaksynyt sen.

Yhtion paatdksenteossa ja hallinnoinnissa noudatetaan
Suomen osakeyhtidlakia, julkisesti noteerattuja yhtidita koskevia

YHTIOKOKOUS

!

HALLITUS

Tarkastusvaliokunta

TOIMITUSJOHTAJA

sdannoksid, SRV:n yhtidjarjestysta, SRV:n hallituksen ja sen va-
liokuntien tyojarjestyksia seka Nasdaq Helsinki Oy:n sdantéja ja
ohjeita.

Hallinnointia koskevat kuvaukset

Hallintorakenne

SRV:n hallinto, johtaminen ja valvonta jakautuvat yhtidkokouksen,
hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Siséisesta tarkastuksesta
vastaa hallituksen alainen sisdinen tarkastus ja ulkoisesta tarkas-
tuksesta vastaavat tilintarkastajat. Operatiivista liiketoimintaa to-
teuttaa toimitusjohtaja konsernin johtoryhman avulla.

Yhtiokokous
SRV:n ylin paatdksentekoelin on yhtidkokous. Varsinainen yhtio-
kokous pidetdan vuosittain hallituksen maaraamana ajankohta-

TILINTARKASTUS

Sisainen valvonta

HR- ja nimitysvaliokunta

Sisdinen tarkastus

Riskienhallinta

Konsernin sisdiset
maaraykset ja ohjeet

KONSERNI JA JOHTORYHMA
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na kesakuun loppuun mennessa. Varsinaisessa yhtiokokouksessa
paatetddn muun muassa hallituksen jasenten, hallituksen puheen-
johtajan seka tilintarkastajan ja varatilintarkastajan valinnasta, naille
maksettavien palkkioiden maarasta, tilinpaatdksen ja konserniti-
linpaatoksen vahvistamisesta, vastuuvapauden myodntamisesta
hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle seka taseen osoittaman
voiton kayttamisesta. Kokouksessa voidaan kasitelld myds muita
osakeyhtidlain mukaan yhtiokokouksessa kéasiteltavia asioita tai
asioita, joita joku osakkeenomistajista on osakeyhtiélain mukaisesti
vaatinut kasiteltavaksi yhtidkokouksessa. Ylimaarainen yhtidko-
kous pidetaan, kun hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai kun se lain
mukaan on pidettava.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten valisen vuorovai-
kutuksen seka osakkeenomistajien kyselyoikeuden toteuttami-
seksi yhtibkokouksessa ovat lasna toimitusjohtaja, hallituksen pu-
heenjohtaja ja hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla
olevan henkilon on oltava lasna valinnasta paattavassa yhtioko-
kouksessa.

Jokainen Yhtion osake oikeuttaa yhtikokouksessa yhteen
aaneen. Vuonna 2017 Yhtidn varsinainen yhtidkokous pidettiin
23.3.2017. Kokoukseen osallistui yhteensa 57 osakkeenomista-
jaa, jotka edustivat noin 63 prosenttia yhtion osakkeista ja danista.
Varsinaisen yhtiokokouksen poytékirja on saatavilla yhtion inter-
netsivuilla, linkki.

Hallitus

Hallituksen valinta ja kokoonpano

SRV:n hallitukseen kuuluu yhtidkokouksen valitsemat viidesta kah-
deksaan jasenta. Yhtiokokous valitsee yhden hallituksen jasenista
sen puheenjohtajaksi. Hallituksen HR- ja nimitysvaliokunta valmis-
telee ehdotuksen yhtiokokoukselle koskien hallituksen jasenméaa-
raé seka hallitukseen valittavia henkil6ité ja puheenjohtajaa. Hallitus
valitsee keskuudestaan varapuheenjohtajan. Hallituksen jasenen
toimikausi alkaa valintakokouksesta ja paattyy vaalia ensiksi seu-
raavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.
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Vuoden 2017 varsinaisessa yhtidkokouksessa yhtion hallitukseen valittiin seuraavat kuusi jasentéa:

Nimi Syntymavuosi Koulutus Paatoimi

lipo Kokkila (pj) 1947 Diplomi-insindori Pontos Oy, hallituksen puheenjohtaja
Olli-Pekka Kallasvuo (vpj) 1953 Varatuomari, Oikeustieteen tohtori h.c. Sijoittaja

Minna Alitalo 1962 Kauppatieteiden maisteri Alko Oy, ostojohtaja

Juhani Elomaa 1960 Valtiotieteiden maisteri, eMBA Taaleri Oyj, toimitusjohtaja ja partneri
Juhani Hintikka 1966 Diplomi-insinGori Ficolo Oy, hallituksen puheenjohtaja
Timo Kokkila 1979 Diplomi-insindori Pontos Oy, toimitusjohtaja

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

Kallasvuon.

Vuonna 2017 halitukseen ovat liséksi kuuluneet Arto Hiltunen ja Risto Kyhala. Heidan jasenyytensa paattyivat vuoden 2017 varsinai-
sessa yhtidkokouksessa ja heidan tietonsa on alla esitetty 23.3.2017 tilanteen mukaisina.

Nimi Syntymavuosi Koulutus Paatoimi
‘ Arto Hiltunen 1958 Ekonomi Hallitusammattilainen
‘ Risto Kyhala 1963 Diplomi-insindori Avara Oy, hallituksen puheenjohtaja

Hallituksen jidsenten riippumattomuus

Hallitus arvioi jasentensa riippumattomuuden vuosittain. Arvion
tekemiseksi kukin hallituksen jasen antaa riippumattomuutensa
arvioimiseksi riittavat tiedot seka esittdd oman arvionsa riippu-
mattomuudestaan. Taman jalkeen hallitus arvioi jasentensa riip-
pumattomuuden ja ilmoittaa, ketka hallituksen jasenista on katsottu
riippumattomiksi yhtiosta ja ketka riippumattomiksi merkittavista
osakkeenomistajista.

Hallitus on arvioinut, etta hallituksen jasenistd Minna Alitalo,
Juhani Elomaa, Juhani Hintikka ja Olli-Pekka Kallasvuo ovat riip-
pumattomia yhtidsta ja merkittavasta osakkeenomistajasta. llpo
Kokkila ja Timo Kokkila ovat ei-riippumattomia yhtiosta, ja he ovat
merkittavia osakkeenomistajia.
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Hallituksen jisenten osakeomistukset 31.12.2017

Nimi Osakeomistus 31.12.2017
lipo Kokkila -
maaraysvaltayhteison Kolpi Investments Oy:n 11 505 457
omistus

Olli-Pekka Kallasvuo 133 332
Minna Alitalo -
Juhani Elomaa 10 000
Juhani Hintikka -
Timo Kokkila 7617 216

Osakeomistuksissa on huomioitu hallituksen jasenten ja heidan
mahdollisten maaraysvaltayhteisdjensd omistamat yhtion osak-
keet. Hallituksen jasenet eivat omista osakkeita missdan muussa
SRV:n kanssa samaan konserniin kuuluvassa yhtiossa.

Tietoa hallituksen jasenten palkkioista on annettu samanaikai-
sesti tAman selvityksen kanssa julkaistavassa palkka- ja palkkio-
selvityksess3, linkki.

Hallituksen tehtaviit ja tydjirjestys

Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjallisen tydjarjestyksen,
jossa on maaritelty hallituksen ja sen puheenjohtajan keskeiset teh-
tavat ja toimintaperiaatteet. Hallituksen puheenjohtaja huolehtii ja
valvoo, etté hallitus tayttaa tehokkaasti ja tarkoituksenmukaises-
ti sille lain, yhtidjarjestyksen ja tydjarjestyksen mukaan kuuluvat
tehtavat.

Hallituksen tehtavana on johtaa ja valvoa Yhtidn toimintaa
osakeyhtidlain, yhtidjarjestyksen ja muun sovellettavan lainsaa-
dannén ja maaraysten mukaisesti. Hallitus paattda konsernia kos-
kevista laajakantoisista ja periaatteellisesti merkittévisté asioista,
joita ovat muun muassa:

« konsernin strategian hyvaksyminen ja valvonta;

« vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman hyvaksyminen
ja valvonta;

« riskienhallinnan ja sisdisen valvonnan periaatteiden
hyvéaksyminen ja valvonta;

« merkittavimmista lilkketoiminnallisista asioista paattaminen
(kuten yrityskaupat seka merkittavat urakkasopimukset,
investoinnit ja divestoinnit);

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

* muiden henkildston palkitsemisjarjestelmien hyvaksyminen.

Hallituksen tyo6jarjestys on saatavissa kokonaisuudessaan yhtion
internetsivuilla, linkki.

Hallituksen kokoukset

Hallitus kokoontuu sdannoéllisesti etukateen vahvistetun kokous-
ohjelman mukaisesti ja sen liséksi tarpeen mukaan. Hallitus on
paatosvaltainen, kun kokouksessa on lasnd enemman kuin puo-
let jasenista, ja heista yksi on puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja.
Hallituksen kokouksiin osallistuvat toimitusjohtaja ja lakiasiainjoh-
taja, joka toimii hallituksen sihteerini. Muut konsernin johtoryhméan
jasenet osallistuvat hallituksen kokouksiin hallituksen kutsusta.
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Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentelytapojaan vuosittain ja ke-
hittda toimintaansa arvioinnin tulosten perusteella.

Vuonna 2017 hallitus kokoontui 17 kertaa. Hallituksen jasenten
keskimaarainen osallistumisprosentti hallituksen kokouksiin oli
97. Hallituksen jasenet olivat lasna hallituksen kokouksissa seu-

raavasti:

Osallistuminen Kokoukset, joissa
Nimi (%) osallisena
lipo Kokkila (pj) 100 17/17
Olli-Pekka Kallasvuo 94 16/17
(vpj)
Minna Alitalo 100 17/17
Juhani Elomaa* 100 10/10
Juhani Hintikka* 100 10/10
Timo Kokkila 100 17/17
Arto Hiltunen** 86 6/7
Risto Kyhala* 86 6/7

*Hallituksen jasen 23.3.2017 alkaen
**Hallituksen jasen 23.3.2017 saakka

Hallituksen monimuotoisuus
Yhti6 on laatinut hallituksen monimuotoisuutta koskevat periaat-
teet. Hallituksen HR- ja nimitysvaliokunta valmistelee yhtidkokouk-
selle ehdotuksen, joka koskee hallituksen jasenméaaraa, jaseneksi
valittavia henkil6ita seka hallituksen palkkioita. Valiokunnan on huo-
mioitava monimuotoisuuden vaatimus valmistellessaan ehdotusta
yhtidkokoukselle. Valmistelussa on arvioitava Yhtion kulloisenkin
tilanteen hallituksen jasenten kelpoisuudelle asettamat vaatimuk-
set ja arvioitava hallituksen riittdvda monimuotoisuutta ottaen huo-
mioon muun muassa hallituksen jasenten kokemus, Yhtion eri lii-
ketoimintojen tuntemus, koulutus seka ika- ja sukupuolijakauma.
Hallituksen jasenilla tulee olla riittdva kompetenssi seka mahdol-
lisuus kayttaa riittavasti aikaa hallitustyoskentelyyn huomioiden
Yhtion nykyiset ja suunnitellut tarpeet. Hallituksen jasenmaaran
tulee olla riittava.

Hallituksen jasenilla tulee olla erilaisia osaamisia, jotka tuke-
vat Yhtion kulloistenkin strategisten tavoitteiden toteutumista.
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Toimialaosaamisen liséksi tallaisia osaamisalueita ovat muun muas-
sa talous ja rahoitus, digitaalisuus, liiketoiminnan johtaminen, stra-
tegioiden kehittaminen ja johtaminen seka kansainvalinen liiketoi-
minta. Hallituksen jasenilla tulee olla riittava koulutus, joka tukee
Yhtion toimintaa ja tavoitteiden saavuttamista.

Yhti6 on toteuttanut hallituksen kokoonpanossa monimuotoi-
suuden vaatimuksia. Kaikilla hallituksen jasenilla on korkeakoulu-
tutkinto. Heistéd kolme on koulutukseltaan diplomi-insinéoreja, yksi
valtiotieteen maisteri ja eMBA, yksi kauppatieteiden maisteri ja
yksi oikeustieteen kandidaatti, varatuomari. Kaikki hallituksen ja-
senet toimivat tai ovat aiemmin urallaan toimineet merkittavien
yritysten johto- tai hallitustehtavissa eri aloilla. Hallituksessa on
myds edustettuna hyva rakentamisen ja kiinteistosijoittamisen
asiantuntemus. Vuonna 2017 hallituksen jasenten ik& oli 38-70
vuotta. Hallituksessa on edustettuna kumpaakin sukupuolta, viisi
miesta ja yksi nainen. Yhti6 pyrkii tulevaisuudessa edistdméaan ny-
kyista tasapainoisempaa hallituksen jasenten sukupuolijakaumaa.
Tavoite huomioidaan hallituksen jasenilté edellytettavien kom-
petenssien ohella hallituksen jasenia koskevan ehdotuksen val-
mistelussa.

Hallituksen valiokunnat

Yleista

Hallitus on perustanut kaksi valiokuntaa: tarkastusvaliokunnan seka
HR- ja nimitysvaliokunnan. Valiokunnat toimivat hallituksen vahvis-
tamien tyojarjestysten mukaisesti ja raportoivat tydstaan hallituk-
selle. Valiokunnilla ei ole itsenaista paatdsvaltaa. Niiden tehtavana
on tehostaa hallitustydskentelya valmistelemalla asioita hallituksen
jayhtiokokouksen paatettaviksi.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta avustaa hallitusta sen tehtaviin kuuluvien ta-
loudellisten raportointi- ja valvontatehtavien seka tilintarkastus-
ta koskevien asioiden valmistelussa. Tarkastusvaliokunta valvoo
yhtién taloudellista raportointia ja valmistelee hallitukselle talou-
dellisen tilanteen seurantaan, tarkastukseen ja riskienhallintaan
liittyvid asioita. Tarkastusvaliokunta seuraa yhtion taloudellista ja
rahoituksellista asemaa, kuulee tilintarkastajia, kasittelee tilinpaa-
tos- ja osavuosikatsausluonnokset seka seuraa ja arvioi sisdisen

valvonnan, sisdisen tarkastuksen ja riskienhallintajarjestelmien te-
hokkuutta. Liséksi tarkastusvaliokunta valmistelee yhtiokokouk-
selle tilintarkastajan valintaa seka seuraa ja arvioi tilintarkastajan
riippumattomuutta ja tilintarkastajan harjoittamaa muiden kuin ti-
lintarkastuspalveluiden tarjoamista.

Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudestaan va-
litsemista kolmesta jasenesta. Tarkastusvaliokunnan tyojarjestys
on saatavissa yhtion internetsivuilla, linkki.

Vuonna 2017 tarkastusvaliokunnan kokoonpano yhtidkokouk-
seen 23.3.2017 saakka oli Minna Alitalo, Olli-Pekka Kallasvuo ja
Timo Kokkila seka yhtiokokouksesta 23.3.2017 lukien Minna Alitalo,
Juhani Elomaa ja Timo Kokkila. Minna Alitalo on toiminut tarkastus-
valiokunnan puheenjohtajana.

Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden 2017 aikana nelja ker-
taa. Tarkastusvaliokunnan jasenten keskimaarainen osallistumis-
prosentti kokouksiin oli 100. Valiokunnan jasenet olivat lasna ko-
kouksissa seuraavasti:

Kokoukset, joissa

Nimi Osallistuminen (%) osallisena
Minna Alitalo 100 4/4
Juhani Elomaa* 100 3/3
Timo Kokkila 100 4/4
Olli-Pekka Kallasvuo** 100 1/1

* Tarkastusvaliokunnan jasen 23.3.2017 alkaen
** Tarkastusvaliokunnan jasen 23.3.2017 saakka

HR- ja nimitysvaliokunta
HR- ja nimitysvaliokunta valmistelee yhtidkokoukselle ehdotuksen
koskien hallituksen jasenten ja puheenjohtajan valintaa ja palkitse-
mista. Liséksi valiokunta kasittelee toimitusjohtajan ja muun johdon
nimitys- ja palkitsemisasioita seka henkiléston palkitsemis- ja kan-
nustinjarjestelmia koskevia asioita. Valiokunta arvioi ylimman joh-
don toimintaa ja valvoo seuraajasuunnittelua, suunnittelee johdon
ja henkiloston kehittdmista seka seuraa henkildstotyytyvaisyytta
ja tyOkykyasioita.

HR- ja nimitysvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudestaan
valitsemista kolmesta jasenesta. HR- ja nimitysvaliokunnan tyojar-
jestys on saatavissa yhtion internetsivuilla, linkki.
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HR- ja nimitysvaliokunnan kokoonpano yhtidkokoukseen
23.3.2017 saakka oli llpo Kokkila, Arto Hiltunen ja Risto Kyhéala seka
yhtidkokouksesta 23.3.2017 lukien llpo Kokkila, Juhani Hintikka ja
Olli-Pekka Kallasvuo. llpo Kokkila on toiminut HR- ja nimitysvalio-
kunnan puheenjohtajana.

HR- ja nimitysvaliokunta kokoontui vuoden 2017 aikana nelja
kertaa. HR- ja nimitysvaliokunnan jasenten keskimaéarainen osal-
listumisprosentti kokouksiin oli 92. Valiokunnan jasenet olivat Iasna
kokouksissa seuraavasti:

Konsernin johtoryhméa

HALLINTO

Konsernin johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa seka paatdksenteossa. Joh-

toryhma valmistelee myds Yhtion hallituksessa késiteltavia asioita. Konsernin johtoryhméssa kasitellaan liilketoimintaan seka toiminnan

kehittamiseen ja valvontaan liittyvia asioita.

Konsernin johtoryhmélla ei ole muodollista yhtidoikeudellista asemaa. Konsernin johtoryhmaan kuuluvat puheenjohtajana toimitus-

johtaja seka Yhtion hallituksen nimittdmat johtoryhman jasenet. Jokaisella konsernin johtoryhman jasenella on oma vastuualueensa.

Johtoryhmén sihteeriné toimii konsernin kehitysjohtaja.

Konsernin johtoryhméan kuuluvat tdman selvityksen paivamaarana seuraavat henkilot:

Kokoukset, joissa Nimi Syntyméavuosi Koulutus Vastuualue
Nimi Osallistuminen (%) osallisena
Juha Pekka Ojala 1963 Rakennusinsingori Toimitusjohtaja,
llpo Kokkila 100 4/4 johtoryhmén puheenjohtaja
Juhani Hintikka* 100 3/3 Timo Nieminen 1958 Diplomi-insindori Varatoimitusjohtaja, toimitusjohtajan sijainen
) N Johtaja, Hankekehitys
Olli-Pekka Kallasvuo 67 2/3 johtoryhman varapuheenjohtaja
Arto Hiltunen** 100 11 Juha Toimela 1963 Diplomi-insindori, MBA Varatoimitusjohtaja
Risto Kyhala*™ 100 11 Johtaja, Suomen liiketoiminta
o _ Pirjo Ahanen 1958 Kauppatieteiden maisteri Henkiléstojohtaja
*HR- ja nlr_mt_ysvaln_akunnan jasen 23.3.2017 alkaen
HR- janimitysvaliokunnan jésen 23.3.2017 saakka Piivi Kauhanen 1975 Ylioppilas Viestintajohtaja
Veli-Matti Kullas 1956 Diplomi-insin6éri Johtaja, Kansainvilinen liiketoiminta
Toimitusjohtaja Johanna Metsa-Tokila 1977 Oikeustieteen kandidaatti, varatuomari Lakiasiainjohtaja
Toimitusjohtaja vastaa SRV:n liiketoiminnan kaytannon johtami- Antero Nuutinen 1963 Rakennusinsinéori Johtaja, Asunnot ja alueyksikot
sesta ja hallinnon jarjestdmisesté. Han vastaa asioiden valmis- likka Pitkanen 1966 Kauppatieteiden maisteri Talous- ja rahoitusjohtaja (CFO)

telemisesta hallituksen kasiteltavaksi ja hallituksen paatdsten
taytantéonpanosta seka hallituksen asettamien tavoitteiden saa-
vuttamisesta. Toimitusjohtaja huolehtii yhtion kirjanpidon lainmu-
kaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestamisesta. Toimi-
tusjohtaja on myds konsernin johtoryhmén puheenjohtaja. Hallitus
nimittaa ja vapauttaa toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen
tehtavastaan.

Yhtién toimitusjohtajana on 1..2015 alkaen toiminut rakennus-
insin6o6ri Juha Pekka Ojala (s. 1963). Toimitusjohtajan omistustie-
dot on kuvattu jaljempana konsernin johtoryhman omistustietojen
yhteydessa. Toimitusjohtajan toimitusjohtajasopimuksen ehtoja
seka palkitsemista on kuvattu samanaikaisesti tAman selvityksen
kanssa julkaistavassa palkka- ja palkkioselvityksess4, linkki.

SRV Yhti6t Oyj:n toimitusjohtajan sijainen on diplomi-insindori
Timo Nieminen (s.1958).
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Konsernin toimitusjohtajan ja muiden johtoryhman
jasenten omistamat osakkeet 31.12.2017

Nimi Osakeomistus 31.12.2017
Juha Pekka Ojala 259 205
Timo Nieminen 676 310
Juha Toimela 17 1568
Pirjo Ahanen 2832
Piivi Kauhanen 1331
Veli-Matti Kullas 208 930
Johanna Metsa-Tokila 32 016
Antero Nuutinen 98 560
likka Pitkénen 18 000
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Osakeomistuksissa on huomioitu konsernin johtoryhman ja-
senten ja heidan mahdollisten maaraysvaltayhteisdjensa omista-
mat yhtidn osakkeet. Konsernin johtoryhman jasenet eivat omista
osakkeita missdan muussa SRV:n kanssa samaan konserniin kuu-
luvassa yhtiossa.

Tietoa konsernin johtoryhman jasenten palkkioista on annettu
samanaikaisesti taman selvityksen kanssa julkaistavassa palkka-
ja palkkioselvityksessa, linkki.

Kuvaukset riskienhallinnasta, sisidisen

valvonnan menettelytavoista ja sisiisesta
tarkastuksesta

Riskienhallintajarjestelma

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

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etteivat SRV:n hallit-
tavissa olevat riskit vaaranna liikketoimintaa. Keinona on systemaat-
tinen ja kokonaisvaltainen lahestymistapa riskien tunnistamiseen
ja arvioimiseen seka tarvittavien riskienhallintatoimenpiteiden to-
teuttamiseen ja toiminnan raportointiin. SRV:n konsernitason ris-
kienhallintaprosessi kasittaa yrityksen toimintaan liittyvien oleel-
listen riskien maarittamisen, riskien tilannearvioinnin seka riskien
eliminoimiseen tai niiden vaikutusten vahentamiseen tahtaavien
toimenpiteiden suunnittelun. Prosessissa havaitut riskit pisteyte-
taan eri kriittisyysluokkiin.

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtion hallituksella ja
toimitusjohtajalla. Hallitus hyvaksyy riskienhallintastrategian ja
-politiikan seka arvioi koko yhtidn riskienhallinnan viitekehyksen.
Hallituksen tarkastusvaliokunta kasittelee toiminnan riskeja koske-
van raportin neljinnesvuosittain, ja raportoi asiasta edelleen halli-
tukselle. Operatiivisella johdolla on vastuu paivittaisesta riskienhal-
linnan toteutuksesta seka johtamisesta ja valvonnasta. Konsernin
riskienhallintatoiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden sovelta-
mista ja kehittda konserninlaajuisia toimintatapoja.
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Sisdisen valvonnan yleiskuvaus

SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan varmistaakseen liiketoimintansa
tuloksen luotettavuuden. Sisdisen valvontajarjestelman tavoitteena
on varmistaa, etta yhtion toiminta on tehokasta ja tuloksellista, ra-
portointi on luotettavaa ja etta lakeja ja sddnndksia noudatetaan. Si-
sdinen valvontajarjestelma ei kuitenkaan voi antaa taytta varmuutta
siitd, etta riskien toteutuminen voidaan estaa.

SRV:n liiketoimintaa ohjaavat konsernin laajuisesti noudatet-
tavat yhtenaiset lilkketoimintaperiaatteet, paatoksentekovaltuu-
det seka Yhtidn arvot. Sisdinen valvonta rakentuu terveesta yri-
tys- ja johtamiskulttuurista sekd maaritellysta raportoinnista ja
sen perusteista. Sisdinen valvonta perustuu erityisesti taloudelli-
siin raportteihin, johdon raportteihin, riskiraportteihin seka sisai-
sen tarkastuksen raportteihin. Yrityksen keskeista toimintaa ohja-
taan laadittujen sisaisten ohjeiden, toimintapolitiikkojen ja -tapojen
avulla. Hallitus on hyvéaksynyt konsernin sisdiset paatdksenteko-
valtuudet.

Taloudellinen ohjaus ja valvonta

Konsernin sisdisesta valvontajarjestelméasta vastaavat SRV:n hal-
litus ja tarkastusvaliokunta, konsernin johtoryhma, liiketoimintojen
johtoryhmat seka taloushallinto. Keskeinen ohjaus- ja valvontapro-
sessi konsernin taloudellisen raportoinnin tehokkuuden ja tarkoi-
tuksenmukaisuuden varmistamisessa on kuukausittainen johdon
talousraportointi ja sen yhteydessa tehtava analyysi toteutuneen
tuloksen ja budjetoidun seka jatkuvasti yllapidettdvan ennusteen
valilla.

Liiketoimintojen sisdisesta valvontajarjestelméasta vastaa liike-
toiminnan johtoryhma sekéa controller-toiminto SRV:n konsernipe-
riaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti. Keskeinen ohjaus- ja valvon-
taprosessi toimintojen tehokkuuden ja tarkoituksenmukaisuuden
varmistamisessa on kuukausittainen talousraportointi ja sen yhtey-
dessa tehtava analyysi toteutuneen tuloksen ja budjetoidun seka
jatkuvasti yllapidettavien rakennushankkeiden ja liiketoiminnan tu-
loksen ennusteen vlilla.

Taloudellista johtamista ja toimintojen valvontaa tukevat ja
koordinoivat konsernin taloushallinto ja SRV:n liiketoimintojen cont-
roller-organisaatio. SRV on laatinut konsernitasoiset raportointi-
mallit liiketoimintojen taloudellisen raportoinnin yhtenaistamiseksi.

Liiketoimintojen raporteilla pyritdadn varmistamaan, etta valvon-
ta kattaa kaikki tarkeat liiketoiminnan alueet. Nain taataan se, etta
mahdolliset poikkeamat taloudellisista tavoitteista tunnistetaan ja
kommunikoidaan ja etté niihin voidaan reagoida tehokkaalla ja yh-
denmukaisella tavalla viiveetta.

Taloudellisen valvonnan toimenpiteet ovat myos johdon jatku-
vaa liiketoiminnan valvontaa ja ohjausta. Talousraporteissa on maa-
ritelty keskeiset valvontamittarit, joiden tarkoitus on mitata ja tukea
liketoiminnan tehokkuutta ja yhdenmukaistamista seka valvoa an-
nettujen tavoitteiden saavuttamista.

Taloudellisen raportoinnin luotettavuus

Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden valvonta perustuu SRV:n
maarittelemiin taloudellisen raportointiprosessin periaatteisiin ja
ohjeistukseen. Tilinpdatdsstandardien tulkinta, soveltaminen ja
noudattaminen on keskitetty konsernin taloushallintoon. Budje-
tointi- ja raportointiprosessit perustuvat SRV:n sisdiseen ohjeistuk-
seen, joiden maarittamisesta ja keskitetysta yllapitamisesta vastaa
konsernin taloushallinto. Periaatteita sovelletaan yhdenmukaisesti
koko konsernissa.

Sisainen tarkastus

Sisainen tarkastus on osa SRV:n sisdisen valvonnan viitekehitysta.
Siséinen tarkastus on itsenainen, objektiivinen ja konsultoiva toi-
minto. Sisdisen tarkastuksen tarkoituksena on tukea hallitusta ja
johtoa hyvan hallinnoinnin, sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan
tehokkuuden seurannassa. Sisdinen tarkastus suorittaa itsenai-
sia tarkastuksia liilketoimintoihin, konserniyhtioihin, prosesseihin
ja erityisesti valittuihin kohteisiin varmistaakseen siséisen val-
vonnan toimivuuden. Sisdisen tarkastuksen toiminnolla pyritdan
varmistamaan sisdisten politiikkojen, ohjeistusten ja sddnndsten
noudattaminen.

Sisdinen tarkastus toimii tarkastusvaliokunnan valvonnan
alaisena ja raportoi havaintonsa tarkastusvaliokunnalle. Tarkastus-
valiokunta raportoi edelleen hallitukselle. Tarkastusvaliokunta
vahvistaa sisdisen tarkastuksen vuosisuunnitelman. Sisdisen tar-
kastuksen painopistealueena ovat liilkketoiminnan tunnistetut ris-
kit. Hallinnollinen vastuu sisdisen tarkastuksen toimivuudesta on
konsernin talous- ja rahoitusjohtajalla (CFO).
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Sisaista tarkastusta on vuonna 2017 hoitanut konsernin sisaisen
tarkastuksen paallikko yhteistydssa valitun ulkoisen palveluntuot-
tajan, Ernst & Young Oy:n kanssa. Sisdisia tarkastuksia on vuon-
na 2017 suoritettu sisdisen tarkastuksen vuosisuunnitelman mu-
kaisesti.

Muuta tietoa

Sisapiirihallinto

Yhtidssa noudatetaan Yhtion hallituksen hyvaksymaa sisépiiriohjet-
ta. Sisapiiriohjeessa kuvataan rahoitusmarkkinoiden vaarinkayton
ja erityisesti sisapiiritiedon kayton kiellon ja markkinoiden mani-
puloinnin kannalta olennaiset sdannoét ja ohjeet sekad menettely-
tapaohjeet.

Markkinoiden vaarinkayttdasetuksen (MAR) mukaisiksi joh-
tohenkildiksi Yhtidssa kuuluvat SRV:n hallituksen jasenet ja toimi-
tusjohtaja. Johtohenkildiden ja heidan lahipiirinsa on ilmoitettava
Yhtidlle ja Finanssivalvonnalle jokaisesta heidén lukuunsa tehdys-
ta Yhtion rahoitusvélineisiin liittyvasta liiketoimesta. Yhtio julkistaa
kyseiset tiedot porssitiedotteella.

Johtohenkilot eivat saa kdyda kauppaa (omaan tai kolman-
nen henkilén lukuun) suoraan tai valillisesti Yhtion rahoitusvélineil -
I& 30 kalenteripaivan pituisen suljetun ajanjakson aikana ennen
Yhtion tilinpaatostiedotteen tai jokaisen osavuosikatsauksen jul-
kistamista, eivatka Yhtion osavuosikatsauksen tai tilinpaatostie-
dotteen julkistamispaivana ("suljettu ikkuna”). Kielto on voimassa
siita riijppumatta, onko kyseisella henkil6lla sisapiiritietoa hallus-
saan tana aikana.

Yhtio yllapitaa ja paivittaa liséksi listaa henkildista, joilla on
asemansa tai oikeuksiensa perusteella sdanndllinen paasy jul-
kistamattomaan taloustietoon ("taloudellisten katsausten valmis-
teluun osallistuvat henkil6t”). Suljettu ikkuna seké velvollisuudet
littyen salassapitoon ja kieltoon ilmaista tietoa tai neuvoa tois-
ta henkil6a kaupankayntiin liittyen soveltuvat myos naihin hen-
kiloihin.

Yhtio laatii luettelon kaikista henkildist, joilla on paasy siséa-
piiritietoon ja jotka tydskentelevat Yhtidlle tydsopimuksen perus-
teella tai muuten suorittavat tehtévia, joiden kautta heilla on paasy
sisapiiritietoon. Yhtio ei yllapida pysyvia sisapiirilaisia koskevaa si-
sapiiriluetteloa, vaan kaikki sisdpiirihankkeisiin osallistuvat henki-
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l6t lisataan hankekohtaisiin siséapiiriluetteloihin. Sisapiiriluetteloon
lisatty henkil6 ei saa kayda kauppaa Yhtion rahoitusvélineilla en-
nen kuin henkildlle on ilmoitettu kaupankayntirajoituksen paatty-
misesta.

Yhti6 suosittelee, ettad kaupankaynti rajoitetaan tilanteisiin,
jolloin markkinoilla on mahdollisimman taydellinen tieto Yhtion
rahoitusvalineiden arvoon vaikuttavista tekijoisté, eli osavuosi-
katsauksen tai tilinpaatdksen julkistamisen jalkeiseen jaksoon.
Yhti6 suosittelee, ettd johtohenkilét ja taloudellisten katsausten
valmisteluun osallistuvat henkilot eivat kay aktiivisesti kauppaa
Yhtion (tai Yhtioon liittyvilla) rahoitusvalineilla vaan tekevat nii-
hin pitkaaikaisia sijoituksia. Edelld mainituilta henkil6ilta on si-
sapiiriohjeen mukaan kielletty lyhyen aikavalin kaupankaynti ja
spekulatiiviset lilketoimet Yhtion (tai Yhtioon liittyvilla) rahoitus-
vélineilla.

Yhtiéssa on sisapiirihallinnon organisaatio, johon kuuluvat la-
kiasiainjohtaja, sisapiirivastaava seka sisapiirirekisterin hoitaja.
Sisapiirihallinto vastaa MAR:n ja sisépiirisdantdjen noudattamisen
paivittaisesta hallinnoinnista ja valvonnasta siséltaen esimerkik-
si sisépiiriluetteloiden yllapidon ja sisapiiriasioiden valvonnan, il-
moitusten toimittamisen johtohenkildille, sisépiirilaisille ja muille
asiaankuuluville tahoille samoin kuin koulutuksen ja neuvonnan
jarjestamisen. Sisapiirihallinto toimii yhteisty¢ssa Yhtion viestin-
nén kanssa, joka huolehtii johtohenkildiden liiketoimien julkista-
misesta.

Tilintarkastus

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa toimi-
kaudeksi, joka paattyy valintaa seuraavan ensimmaisen varsinai-
sen yhtidkokouksen paattyessa. Yhtion tilintarkastajana tulee olla
Patentti- ja rekisterihallituksen hyvaksyma tilintarkastusyhteiso,
jonka paavastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja.

Varsinainen yhtiékokous valitsi 23.3.2017 tilintarkastajaksi KHT-
yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy:n, paavastuullisena tilintar-
kastajana KHT Samuli Perala.

Vuonna 2017 tilintarkastajalle maksettiin tilintarkastuspalkkioi-
ta 287 000 euroa. Lisdksi tilintarkastajalle maksettiin muista pal-
veluista 93 000 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konserniin tai
ketjuun kuuluvat yhtiot).
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RISKIENHALLINTA

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta erillisena kertomuksena vuoden 2017 vuosikertomuksessa
seka yhtion internetsivustolla. Yksityiskohtaisia tietoja yhtion liiketoiminnan riskeista ja riskienhallinnasta annetaan
vuoden 2017 tilinpaatdksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa seka yhtion internetsivustolla.

|

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat REDI-hankkeeseen,
Ven3jan talouteen ja ruplan kurssiin.

SRV altistuu Venéajan liiketoiminnassa ruplan muutoksen
kautta translaatio- ja transaktioriskille. Ruplan kurssin kymme-
nen prosentin heikentyminen tai vahvistuminen suhteessa eu-
roon olisi raportointihetkella vaikuttanut konsernin oman paa-
oman muuntoeroihin noin 11 miljoonaa euroa.

SRV:n transaktioriski muodostuu valtaosin SRV:n osak-
si omistamien osakkuusyhtididen euromaaraisista lainois-
ta. Kurssiriskien pienentamiseksi merkittava osa osakkuus-
yhtididen lainoista on tarkoitus muuttaa vuoden 2018 alkupuo-
lella ruplamaaraiseksi seka jaljelle jaavaa kurssiriskia suojataan
hallituksen hyvaksyman suojauspolitiikan mukaisesti.

Vastaavasti 10 prosentin kurssimuutos vaikuttaisi SRV:n
tulokseen noin 13 miljoonaa euroa.

Yhtién toiminnan vertailukelpoisuuden lisddmiseksi tulok-
sen osalta otettiin 20.7.2017 alkaen kaytt66n uusi “operatiivisen
likevoiton” -kasite, joka eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta sii-
na suhteessa, etta siitd on poistettu Venajan liilketoiminnan ra-
hoituksellisiin eriin sisaltyvéat laskennalliset valuuttakurssierot,
ja niiden mahdolliset suojausvaikutukset.

Vastuullisuuteen liittyvat riskit

Lainsdadannon muutokset, kuten muun muassa kirjanpito-
lain uudistus, vaativat yrityksilta entista tarkempaa kuvaus-
ta myos vastuullisuuteen liittyvien riskien tunnistamisesta ja
hallinnasta.

SRV:n riskienhallinnan viitekehysta ja riskien arviointi-
prosessia kehitettiin vuonna 2017 niin, etta se kattaa entista
paremmin myo6s vastuullisuusasioista nousevat riskit. SRV:n
tunnistetut vastuullisuusriskit liittyvat muun muassa ymparis-
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toéasioihin, tyéturvallisuuteen ja urakoitsijoiden asianmukai-
seen toimintaan.

Yhtena riskiarvioinnin kohteena ovat olleet muun muassa
ihmisoikeuksien kunnioittaminen omassa toiminnassa ja han-
kintaketjussa. Liséda ihmisoikeusvaikutusten arvioinnista voi lu-
kea vuosikatsauksen sivulta 45. Myos hallituksen toimintaker-
tomuksessa on annettu tiivis selvitys vastuullisuusriskeista ja
niiden hallinnasta.
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HALLITUS

Minna Alitalo

s.1962, KTM

Ostojohtaja, Alko Oy (2014-)
Hallituksen jasen (2012-)
Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtaja (2013-)
Tarkastusvaliokunnan jasen
(2012-)

Juhani Elomaa

s.1960, VTM, eMBA
Toimitusjohtaja ja partneri,
Taaleri Oyj (2007-)
Hallituksen jasen (2017-)
Tarkastuvaliokunnan jasen
(2017-)

Lisatietoa hallituksen jasenista yhtion sivuilla:
www.srV.fi> Sijoittajat > Johto ja hallinto> Hallitus
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Juhani Hintikka
s.1966, Diplomi-insindori
Hallituksen puheenjohtaja,
Ficolo Oy (2017-)
Hallituksen jasen (2017-)
HR- ja nimitysvaliokunnan
jasen (2017-)

Olli-Pekka Kallasvuo
s.1953, OTK, Varatuomari
Hallituksen jasen ja
varapuheenjohtaja (2011-)
Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtaja (2012-2013)
Tarkastusvaliokunnan jésen
(2011-2017)

HR- ja nimitysvaliokunnan
jasen (2017-)

lipo Kokkila

s. 1947, Diplomi-Insin6ori,
vuorineuvos

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

HR- ja nimitysvaliokunnan
puheenjohtaja (2007-)

Timo Kokkila

s.1979, Diplomi-insindori
Toimitusjohtaja, Pontos Oy
Hallituksen jasen (2010-)
Tarkastusvaliokunnan jasen
(2010-)
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JOHTORYHMA

Juha Pekka Ojala

s. 1963, Rakennusinsingori
Toimitusjohtaja

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1997.

Timo Nieminen
s.1958, Diplomi-insindori
Varatoimitusjohtaja,
toimitusjohtajan sijainen,
Johtaja, Suomen
hankekehitys

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1987.

Pirjo Ahanen

s. 1958, Kauppatieteiden
maisteri
Henkilostojohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 20086.

Lisatietoa hallituksen jasenista yhtion sivuilla:
www.srV.fi > SRV yhtiéna > Yhtion johto > Toimitusjohtaja ja johtoryhméa
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Paivi Kauhanen

s. 1975

Viestint4johtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2015.

Veli-Matti Kullas
s.1956, Diplomi-insindori
Johtaja, Kansainvalinen
liiketoiminta

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2004.

Johanna Metsa-Tokila
s.1977, OTK, varatuomari
Lakiasiainjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2016.

Antero Nuutinen

s. 1963, Rakennusinsingori
Johtaja, Asunnot ja
alueyksikot

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1988.

llkka Pitkanen

s. 1966, Kauppatieteiden
maisteri

Talous- ja rahoitusjohtaja
(CFO)

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2014.

Juha Toimela

s.1963, Diplomi-insin6ori,
MBA

Varatoimitusjohtaja,
Johtaja, Suomen
liiketoiminta

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2009.
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TIETOA SIJOITTAJILLE

SRV:n edustajat kohtasivat vuoden 2017 aikana lukuisia sijoittajia
ja analyytikoita seka pienimuotoisissa tapaamisissa etté laajoissa
yleis6tapahtumissa, kuten messuilla. Helsingin Messukeskuksessa
marraskuussa pidetyilla Sijoitusinvest -messuilla kohdattiin satoja
kotimaisia asunto- ja osakesijoittajia kahden paivan aikana. Mes-
suilla toimitusjohtaja Juha Pekka Ojala kertoi, miten kaupungistu-
minen vaikuttaa SRV:n toimintaan. Taman lisdksi SRV oli mukana
yksityissijoittajille suunnatuilla, kaksi paivaa kestaneilla Tampereen
Sijoitusmessuilla. SRV:n paateemana messuilla oli Tampereen Kansi
ja Areena -hanke.

Vuoden 2017 syksylla SRV isdnndi Suomen Osakesaastajien
matkaa Venajalla. SRV esitteli osaomistamansa kauppakeskuk-
sen, Okhta Mallin, toimintaa Pietarissa noin sadalle suomalaiselle
osakesijoittajalle. Samalla kaytiin Iapi Venajan markkinatilannetta ja
SRV:n tulevaisuuden suunnitelmia Venajan markkinoiden suhteen.

SRV on tavannut kymmenia osake- ja bondisijoittajaa erillisissa
road show-tilaisuuksissa Pohjoismaissa ja Keski-Euroopassa.

Yhtioéta seuraavat analyytikot kutsuttiin vuosineljanneksit-
tain pidettyjen osavuosikatsaus tilaisuuksien liséksi myds SRV:n
30-vuotisjuhlaan ja kumppaniseminaariin. Lisaksi analyytikoille ja
sijoittajille on esitelty Living Labia ja REDIn tyémaata.

SRV:N OSAKE

SRV Oyj:n osake noteerataan Nasdaq Helsingissa.
Yhtiolla on yksi osakesarja. Osakkeet ovat arvo-osuus-
jarjestelmassé, jota yllapitaa Euroclear Finland Oy.

o Listaus: Nasdag OMX Nordic Helsinki
o Listautumispaiva: 12.6.2007

o Osakkeiden lukumaéara: 60 499 575
« Kaupankayntivaluutta: euro
 Listaus: Mid Cap Helsinki

o Kaupankayntitunnus: SRV1V

« ISIN-koodi: FI0009015309
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Mita sijoittajat kysyivat meilta vuoden varrella?

Vuoden aikana keskusteltiin paljon seka
SRV:n 30-vuotisesta historiasta, mutta ennen
kaikkea vuoden paatapahtumista ja yrityksen
tulevaisuudesta. Oheiseen listaan on keratty
vuoden kysytyimmat kysymykset.

Miksi SRV:hen kannattaisi sijoittaa?

SRV:n liiketoiminnan painopiste on Suomes-
sa. Haemme pitkalla tahtaimella tuottavaa
kasvua toimitila- ja asuntorakentamisessa
Suomen kehittyvissa kaupunkikeskuksissa,
hyvien liikenneyhteyksien &érell4 erityisesti
raideliikenteen varrella. Tilauskantamme Suo-
messa onkin ollut jo pitkaan hyvalla tasolla.

Megatrendit, kuten kaupungistuminen,
kasvukeskusten muuttovoitto, vaeston ikaan-
tyminen ja vaurastuminen, toimivat ajureina
SRV:n Suomen hankkeille. Pitkaan jatkunut
madaratietoinen tyo kaupunkien ydinkeskus-
tojen, hyvien liikenneyhteyksien varrella si-
jaitsevien tonttien ja kiinteistdjen parissa tuo
laajuudeltaan suuria aluerakennushankkeita.
Esimerkkeind monimuotoinen REDI-hanke on
lahtenyt kohoamaan kohti taivasta Helsingin
Kalasatamassa ja Espoon korkein asuintorni,
Niittyhuippu, saatiin valmiiksi vuoden 2017
aikana.

Kaupungistumisen myoté kasvukeskuk-
siin tarvitaan runsaasti uusia asuntoja. SRV:n
tavoitteena onkin kasvattaa asuntorakenta-
misen liikevaihdon osuutta, ja olemme jo télla
hetkelld yksi padkaupunkiseudun suurimmis-
ta rakentajista.

Venajalla toimimme hyvin pitkajan-
teisesti. Keskittyminen selkeérajaiseen
kauppakeskusliiketoimintaan suuressa
markkinassa antaa meille monipuolisen
ansaintamahdollisuuden hankekehitta-
jana, kaupallistajana, sijoittajana ja ra-
kentajana. Venajan taloustilanne on ollut
tuulinen ja Venajan talouskehityksen en-
nustaminen on vaikeaa. Haastavaan mark-
kinatilanteeseen néhden Venajan hank-
keemme ovat edenneet hyvin. Pietarissa
sijaitsevan, SRV:n osaomistuksessa olevan
kauppakeskus Pearl Plazan myynti- ja ké-
vijamaarat kasvoivat uuteen ennétykseen-
sé vuoden 2017 aikana. Toisen Pietarin
kauppakeskuksen, Okhta Mallin, avajaiset
pidettiin syyskuussa 2016, ja sen toimintaa
ajettiin ylos suunnitellusti lapi vuoden.
My6s Moskovaan rakennettu 4Daily avat-
tiin vuoden 2017 aikana.

Olemme suunnitellusti laajentaneet
toimintaamme siten, etta toteutamme ny-
kyisin eri yritysten ja organisaatioiden tar-

peisiin sopivia toimitilahankkeita, asumisen
arjessa toimivia kerrostalokohteita, vetovoi-
maisia kauppakeskuksia seka kokonaisia alue-
rakentamishankkeita - unohtamatta maa- ja
kalliorakentamista seka erityiskohteita, kuten
sairaaloita ja julkisia rakennuskohteita.

Osallistuin osakeantiinne yli kymmenen
vuotta sitten ja olen pettynyt SRV:n osake-
kurssin kehitykseen. Mité aiotte tehda
asian eteen?

Kuten olemme jo itsekin todenneet, nykyinen
tulostasomme ei ole todellakaan sellainen
kuin pitéisi ja teemme jatkuvasti toita
kannattavuuden parantamiseksi. Olemme
onnistuneet viime aikoina parantamaan lukuis-
ten hankkeidemme kannattavuutta ja asunto-
rakentamisen osuuden selked kasvu on myds
osaltaan parantanut lukujamme. Tyé strate-
gian mukaisen kannattavuustason tavoittele-
miseksi jatkuu edelleen ja tulemme kommuni-
koimaan tyon etenemisesta avoimesti kaikille
sidosryhmille, myds osakkeenomistajille.

MEGATRENDIT, KUTEN KAUPUNGISTUMINEN,

TOIMIVAT AJUREINA SRV:N SUOMEN HANKKEILLE.
OLEMME TALLA HETKELLA YKSI PAAKAUPUNKISEUDUN
SUURIMMISTA ASUNTORAKENTAJISTA.
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Miksi SRV:I14 on niin paljon velkaa?
SRV ei ole pelkka rakennusyhtio, vaan myds
kiinteistdsijoittaja ja -kehittaja. Meill4 on par-
haillaan rakenteilla useita hankkeita, joissa
olemme mukana myds omistajan roolissa,
mika sitoo pddomaamme. Eniten pAdomaa
sitovat suuret kauppakeskushankkeemme
Suomessa ja Venajalla. Olemme jo aiemmin
kertoneet, etta tavoitteenamme on luopua
Venajan kauppakeskuksista siind vaiheessa,
kun markkina on otollinen ja kauppakeskuk-
set ovat tayteen vuokrattuja ja niiden toi-
minta sujuu hyvin. Kerroimme helmikuussa
2018, etta SRV:n hallitus on paattanyt selvit-
ta4 Pietarissa sijaitsevan Pearl Plaza -kaup-
pakeskuksen mahdollista myyntié yhdessa
toisen kauppakeskuksen omistajan kanssa.
Suurin kotimaassa kaynnissa oleva hank-
keemme on Helsingin Kalasatamaan toteu-
tettava REDI. Kyseessa on yli miljardin euron
suuruinen hanke, jossa SRV on yksi omista-
jista. Kun REDin kauppakeskus avaa ovensa
syksylla 2018 ja ensimmaiset asunnot ovat
tuloutuneet kevaalla 2019, padsemme var-
masti lunastamaan osittain meihin kohdistu-
via odotuksia ja samalla taseemme kevenee.
Tietysti paAdomaamme sitoo myos se,
ettd rakennamme télla hetkell4 todella paljon
omaperusteisia asuntoja kasvukeskuksiin.
Ne sitovat rahaa suunnittelun ja rakentami-
sen ajan. Vaikka myymme asuntoja jo niiden
rakennusvaiheen aikana, niin kaikki myydyt
asunnot tuloutuvat meille aina vasta siini vai-
heessa, kun rakennus on valmis. Harkitsem-
me muuttavamme segmenttiraportointiamme
vuoden 2019 alusta siten, ett4 raportoisimme
rakentamis- ja kiinteistésijoitusliiketoiminnat
erikseen nykyisen maantieteellisen segment-
tijaon sijasta. Nain sijoittajat saisivat nykyista
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paremmin kuvan muun muassa siitd , miten
erityyppinen liiketoiminta tuottaa tulosta, ja
mihin padoma on sitoutunut.

Puhutte raportoinnissa nykyéaén operatii-
visesta liikevoitosta. Mita tdma tarkoittaa?
Meilla on Ven&jalla toiminnassa kolme kaup-
pakeskusta. Aiemmin toimintavaluuttamme
Venajalla oli euro, mutta koska kauppakes-
kusten vuokramarkkina on muuttunut Ve-
najalla entistd vahvemmin ruplapohjaiseksi,
myos SRV:n kiinteistopuolen tytar- ja osak-
kuusyhtididen toimintavaluutta muutettiin
ruplaksi vuonna 2016. Tamé kirjanpidollinen
muutos altistaa meidat entistd enemman
ruplan kurssivahteluille, ja siksi ruplan kurs-
simuutokset ovat heiluttaneet tulostamme
valilla rajustikin.

Jotta pystymme kertomaan liiketoimin-
tamme todellisen tilanteen ilman valuutta-
kurssivaikutuksia, otimme vuoden 2017
aikana kayttoon operatiivisen liikevoiton
kasitteen. Tavoitteena on tuoda paremmin
esille se, miten me hoidamme varsinaisen lii-
ketoimintamme. Operatiivinen liikevoitto
eroaa virallisesta IFRS-liikevoitosta siina
suhteessa, ett siitd on poistettu vain
Venajan liiketoiminnan rahoituksellisiin eriin
sisaltyvat laskennalliset valuuttakurssierot
ja niiden mahdolliset suojausvaikutukset.
Kaikki muut ruplan kurssimutoksista johtu-
vat tulosvaikutukset ovat liikevoitossa, johon
ne kuuluvatkin.

Paakaupunkiseudun asuntotarve kasvaa
entisestaén. Tarkoittaako tdma sita, etta
SRV:kin keskittyy asuntotuotannossaan
jatkossa lahinné vain paakaupunkiseu-
tuun? Paljonko asuntoja pitaisi vuosi-
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tasolla rakentaa, jotta koko asuntotarve
tayttyisi?

Juuri ndin on. Tulemme keskittdmaan
asuntorakentamisen sinne, miss& markkina
on. Téll4 hetkella Helsingin seudun asukas-
maaran (1,5 miljoonaa asukasta) ennuste-
taan kasvavan noin 10-15 prosenttia vuoteen
2040 menness4, ja tAmé puolestaan tar-
koittaa 10-15 000 uutta asuntoa vuodessa.
Todellinen asuntotuotantomaéra on jaényt
jalkeen vuosittain lahes 5 000 asuntoa.

Jos asuntojen kysynta jatkuu vilkkaana,
onko teilld tarpeeksi hyvii tontteja
tiedossa?

Hankekehityksemme tekee tydtaan pitkéjantei-

"SAIRAALA-
HANKKEIDEN
YHTEISARVO
ON NOIN 830
MILJOONAA

EUROA.

sesti ja tonttitilanteemme on hyva. Vaikka-
kin uusia kohteita myos kartoitetaan koko
ajan. Esimerkiksi Lansimetron kohteita
ryhdyttiin hankkimaan yli kymmenen
vuotta sitten, joten nyt katseemme on jo
seuraavan kymmenen vuoden paassa.
Hankimme itse tontteja, mutta osallis-
tumme myos erilaisiin kilpailuihin. Lisaksi
tarjolla on myds uusia tapoja tontin han-
kintaan, kuten valinnaiset vuokratontit.

Missa kaikissa sairaalahankkeissa
olette mukana ja uskotteko sairaala-
rakentamisen buumin jatkuvan viela
pitkaan?

Kaikkien tdmanhetkisten sairaalahank-

keidemme sopimusten yhteisarvo on
noin 830 miljoonaa euroa. Parhaillaan
kaynnissa olevista suurimmista sairaa-
laprojekteista mainittakoon Sairaala
Nova Jyvéaskylassé sekd Tampereen
yliopistollisen sairaalan uudisraken-
nushanke. HUS:n historian suurim-
man rakennushankkeen Siltasairaalan
tydmaa kaynnistyi vuoden 2018 alussa.
Tuoreimpana Helsingin Kalasatamaan
toteutettu terveys- ja hyvinvointikes-
kus luovutettiin tilaajalle lokakuussa
2017, ja se otettiin kayttoon helmikuus-
sa 2018.

llkka Pitkénen, CFO
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