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} Rakentamisen malli.



Yritys tarvitsee menestydkseen idean, jolla se parhaiten voi palvella yhteis-
tyokumppaniaan. Meilla tama idea on Viitoset-malli. Kehitimme rakennushankkeen
toteuttamiseksi mallin, jossa on yhdistetty perinteiset rakennuttajakonsultin ja
paaurakoitsijan tehtavat. Yhdistimme rakennusprojektin kehittamis-, suunnittelu-
ja toteutusvaiheet yhdeksi joustavaksi, asiakkaan tarpeista ldhtevaksi prosessiksi.
Kaiken lahtékohtana on luottamukseen perustuva avoin yhteistyd.

Asiantuntemuksemme on kaytéssasi jo silloin, kun liiketoimintasi kehittyessa
alat pohtia toimitilojesi muutostarvetta. Maankaytt6-, rahoitus-, kustannus- ja
kiinteistdéasiantuntijamme laativat sinulle luotettavat hankeselvitykset investointi-
paatdstesi perustaksi.

Suunnittelun ja toteutuksen limittaminen ja mahdollisuus pikaiseen liikkeelle-
[ahtdon sadstavat rahaa valmistumisaikataulun nopeutumisena. Yhtena kokonai-
suutena johdetun prosessin ansiosta rakentaminen voidaan aloittaa, vaikka kaikkia
paatdksia ei vield ole tehtykdaan. Nain saat tarkeille paatoksille lisdaikaa.

Saat kokeneelta ja luotettavalta kumppanilta rakennustyéhén osaavan henkil®-
kunnan, hintatakuun, laadun, vakuudet, sitovan aikataulun seka ymparistoysta-
vallisen ja turvallisen tydmaan.

Viitoset-mallissa sinulle jaa paatdsvalta halutessasi kaikissa projektia koskevissa
asioissa koko projektin ajan. Vastaamme asiantuntijana sinulle projektia koskevien
asioiden tavoitteiden mukaisesta valmistelusta ja paatdstesi toimeenpanosta.
Projektin kulusta saat koko ajan avoimen informaation. Jatkuva kommunikaatio
takaa asioiden sujumisen.

Palvelemme yhteistydkumppaneitamme liike- ja toimistorakentamisessa, teolli-
suus- ja insindorirakentamisessa ja asuntorakentamisessa. Vahvan kansainvdélisen
toimintamme ansiosta pystymme palvelemaan kotimaisia kumppaneitamme myos
ndiden ulkomaisissa projekteissa.

Mielestdamme toimivin urakkamuoto on projektin kokonaishallinnan sisaltava
avoin projektinjohtourakka. Siina arvomaailmamme toimii parhaiten: avoimesti,
joustavasti, asiakkaan edun mukaisesti. Naista arvoista pidamme aina kiinni, myds
silloin, kun yhteistydbmme muoto on perinteinen kilpailu-urakka tai KVR-urakka.
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Merkittavien hankkeiden vuosi

Kulunut tilikausi oli lokakuussa 2001 toteutetun konsernin jakautumisen
vuoksi 14 kuukauden pituinen. Siihen sisaltyi monia koko konsernin
tulevaisuuden kannalta merkittavia tapahtumia.

SRV Yhtiot aloitti yhden Suomen historian suurimman
yksittdisen rakennushankkeen Helsingin keskustassa.
Tyot alkoivat valitusten takia myohésséd, mutta ne ovat
edenneet hyvin. Kampin Keskuksen rakentamiseen osal-
listuu kolme konsernin yhti6ti, joista SRV Viitoset toimii
padurakoitsijana, SRV Terdsbetoni tekee louhintaty6t ja
SRV Westerlund rakentaa asunnot.

Toinen meneilldidn oleva merkittidva hanke on SRV
Internationalin vastuulla oleva urakka Virukeskus Tallin-
nassa, joka rakentamisen osalta on Kampin Keskuksen
kanssa saman suuruinen hanke. Tallinnassa ty6t ovat edis-
tyneet hyvin ja keskus on valmis vuoden 2004 keviilla.
Baltian markkinoilla SRV on tunnettu toimija ja kansain-
vilisen toiminnan kasvuodotukset ovat suuret.

Kotimaassa liike- ja toimitilarakentaminen hiljeni sel-
visti tilikauden aikana. Vaikka markkinatilanne yleisesti
ottaen heikkeni, niin asuntorakentaminen jatkui suorastaan
poikkeuksellisen vilkkaana. Asuntorakentamiseen keskit-
tyvd SRV Westerlund onkin ldhtenyt kasvattamaan toimin-
taansa ja kehittdnyt toimintajérjestelmidéin sertifioinnin
avulla.

Rahoitusratkaisujen kehittiminen on osa jokapdiviistd
tyotd nykyisin rakennusalalla. Vuoden kuluessa olemme
kehittéineet uusia ratkaisuja sekid Suomessa ettid Baltiassa.
Kampin rakentamisen osalta merkittiva rahoitussopimus,

jota kehitettiin yhteistyOssa rahoittajatahojen kanssa, alle-
kirjoitettiin tilikauden paittymisen jilkeen.

Yleinen talouskehitys sédilynee epdvarmana kuluvan
vuoden ajan. Rakennusalalle on kuitenkin tulossa suuria
julkisia hankkeita, uusi ydinvoimala sekd Vuosaaren
satama, jotka ldhitulevaisuudessa tuovat alalle lisdi elin-
voimaa.

SRV Yhtiot -konsernin tulos ennen veroja oli 6,0 M€.
Sitd rasitti erityisesti Kamppi-projektin aloituksen myo-
hdstyminen. Omavaraisuusaste parani ja on nyt 30,6 %
ja tuotto omalle paiomalle on 25,9 %:a. Vuoden 2003
nikymiét ovat markkinatilanteesta huolimatta véhintddnkin
kohtuulliset ja tyokanta on terveelld pohjalla.

SRV Yhtitiden parhaat voimavarat ovat oma toiminta-
malli, alansa huippuja edustavat henkil6sto ja aliurakoit-
sijat sekd kiinted ja avoin yhteistyd asiakkaiden kanssa.
Tatid kaikkea kehitimme jatkuvasti. SRV Yhtioihin on
perustettu uusi liikketoiminta-alue, projektikehitys, joka
etsii kéyttdjien ja omistajien kanssa yhdessd parhaita rat-
kaisuja rakennusinvestointien toteuttamiseksi. Tyytyvéisten
ja sitoutuneiden asiakkaiden kanssa on hyvé tehda toitd.

Heikki Allonen

toimitusjohtaja

Ilpo Kokkila

hallituksen puheenjohtaja
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SRV Yhtiot on

turvallinen kumppani

SRV Yhtididen suurin tytaryhtié SRV Viitoset on jo kolmena vuonna palkittu ty6turvalli-

suuspalkinnolla. Turvallinen rakentaminen on meille tarkeda. Tunnemme aliurakoit-

sijamme, henkildkuntaamme koulutetaan jatkuvasti ty6turvallisuusasioissa ja vastuun-

kanto on kaikkien tydmaidemme vahva puoli.

SRV Viitosten ainutlaatuinen Tydmaavinkki-cd-rom on
uusin tyoturvallisuutta kehittidva tyokalu. Vinkissd anne-
taan hyvé ldhtotieto urakoitsijan toiminnalle. Tyomaa-
vinkin k#yttd on osa perehdyttamisti. — Téllaista menetel-
mai ei kilpailijoistamme kéyti kukaan muu, kertoo SRV
Viitosten turvallisuuspéillikko Jari Korpisaari.

SRV Viitoset on tehnyt vakuutusyhtio Pohjolan kanssa
ns. Viisarin, joka jaetaan jokaiselle tydmaan tyontekijélle
perehdyttdmisen yhteydessi. Lisiksi Viitoset on jérjesti-
nyt Pohjolan kanssa tyoturvallisuuskoulutusta. — Tyotur-
vallisuus on kdytdnnon tyoti ja se on kaikkien yhteinen
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Jari Korpisaari ja tydsuojelupaallikké Ville Wright

tehtéivi, korostaa Korpisaari.

SRV Viitoset sekd ohjaa ettd tukee voimakkaasti
my0s aliurakoitsijoidensa turvallisuustoimintaa valvo-
malla koneita, laitteita ja tydmenetelmii. Jokaiselle tyo-
maalle laaditaan turvallisuusohje.

Jari Korpisaari nikee rakennusalan tyoturvallisuus-
ongelmien yhdeksi syyksi sekalaisten projektinjohto-
mallien yleistymisen, koska se on johtanut monissa hank-
keissa tyoturvallisuus- ja laatuvastuun hamértymiseen.
— Kun rakennusprojekti jaetaan osiin, on meidédn mieles-
taimme tirkeid, ettd kokonaisuudesta on vastuussa vain
yksi organisaatio, jolla on toimivat laatu- ja turvallisuus-
jarjestelmit. Muussa tapauksessa vastuu jdi rakennutta-
jalle. Tété ei aina riittdviasti huomata.

Jari Korpisaari kertoo, ettd yhtion oma Viitoset-malli,
jossa rakentaminen jaetaan osaurakoihin, edellyttds omaa,
toimintamalliin sovellettua turvallisuusorganisaatiota.

— Viitoset-malli mahdollistaa tehokkaan turvallisuuden
jalaadun valvonnan, koska vastuuta voidaan jakaa pienis-
sé osissa ja kontrolloida kunkin aliurakoitsijan kanssa
erikseen. Yhteistyotd tehddin vain sellaisten toimittajien
kanssa, joiden turvallisuus ja laatu on hoidettu Viitosten
edellyttamailld tavalla, muistuttaa Korpisaari.

— Viitoset-malli takaa, ettd laatua ja tySturvallisuutta
voidaan kehittdd my0s taloudellisesti jarkevisti. Pddhuo-
mio kohteen toteutuksessa kiinnitetdin mahdollisimman
taloudelliseen kokonaisuuteen, jolloin saadaan toisaalta
asiakkaalle edullisin toteutus, ja toisaalta laatu ja tyo-
turvallisuus saavat niille kuuluvan aseman.

— Haluamme olla paras myos tulevaisuudessa.



HELSINGIN KAMPIN KESKUS on Suomen suurin yksittdinen
rakennusurakka. Projektipaallikko Markku Muhonen SRV Viitosilta
kehuu tyémaan vakea; vaikeista talven sadolosuhteista huolimatta
tyot ovat edenneet jopa ennakoitua nopeammin. Aliurakoitsijat
on huolella valittu ja heitd on yhtién toimintamallin mukaisesti
perehdytetty seka hankkeeseen etta tydmaahan hyvin.

Kamppiin tulee 54 000 neliota liiketiloja, toimistotiloja ja
asuntoja. Maan alle tulevat bussiterminaalit luovutetaan
kaupungille 2005. Kokonaisuudessaan Kampin Keskus valmistuu
vuonna 2006.

Markku Muhonen

Marja Ristikartano

TALLINNAN VIRUKESKUS on valmis kevaalla 2004. Hankinta-
paallikkd Marja Ristikartano kertoo tydskentelyn Virossa olevan
nyKkyisin mielenkiintoista. Ammattitaitoisia aliurakoitsijoita [6ytyy
ja tyon jalki on hyvaa. Virukeskuksesta tulee Tallinnan ensim-
madinen kansainvalisen tason kauppapaikka. Koko urakka on
85 000 m2:n suuruinen, liiketilaa on 32 000 m2. Liséksi hanke
sisdltad mm. toimistotiloja, asuntoja, bussiterminaalin, kulttuuri-
keskuksen ja Viru-hotellin laajennuksen.

Kampin Keskus vuonna 2006
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IImarisen toimitalo, Ruoholahti

SRV Viitoset

SRV Viitoset Oy
Liikevaihto 202,7 M€
Henkilosto keskimadrin 172

Rakentamisen palkittu malli

SRV Viitosten vuosi oli palkintojen juhlaa. Senaatti-kiinteistjen ja Stakesin toimitilat
palkittiin Vuoden Betonirakenne -palkinnolla, Senaatti-kiinteistot valitsi rakennuttamistaan
kohteista Stakesin uudisrakennuksen vuoden 2002 hankkeekseen ja rakennusliikkeiden

valisessa tydturvallisuuskilpailussa “Turvallisesti 2000-luvulla” tuli voitto jalleen kotiin,

kolmannen kerran perdkkain.

— Palkinnot osoittavat, ettd suunta on oikea, mutta haasteita
riittdd jatkossakin, toteaa SRV Viitosten vuoden lopussa
aloittanut toimitusjohtaja Juha Pekka Ojala.

— Asiakkaiden tarpeet ovat nykyisin monenlaisia. Sen
vuoksi meilld onkin osaamista perinteisen suunnittelun
ja rakentamisen lisidksi hankkeiden rahoituksesta, liike-
idean ja kiinteistdjen kehittdmisesti ja kiinteistojen koko
elinkaaren hallinnasta.

— Entisti tarkeammaéksi on tullut projektien kehitta-
minen alusta alkaen yhdess# asiakkaan kanssa. Seké
olemassa olevien kiinteistdjen kehittiminen ettd aivan
uusien hankkeiden tyostiminen on myos henkilostod
innostavaa ty6td, johon on panostettu paljon.

SRV Viitosten kehittdmé projektinjohtomalli, "Viitoset-
malli", on osoittautunut toimivaksi hyvinkin erilaisissa
hankkeissa.

— Asiakkaat ovat olleet erityisen tyytyvéisid mallin
mukaiseen raportointiin, joka pitdd heidét ajan tasalla
hankkeen etenemisestd koko ajan.

SRV Viitoset on hionut strategiaansa ja organisaatio-
taan tehokkaammaksi. Kehittdmisen kérki on ollut asiak-
kaiden tarpeiden ymmértdmisessé.

Viitoset tunnetaan monista suurista hankkeistaan ja vield
monen vuoden ajan Kampin Keskus on hankkeista néky-
vin. Juha Pekka Ojala kuitenkin korostaa, ettd jokainen
urakka on tirked, koosta ja ndkyvyydesti riippumatta.
— Kaikki hankkeet toteutetaan samalla ammattitaidolla;
monipuolinen osaaminen ja vaihtelevat tyStehtavit pitavit
motivaatiota ylli kaikilla organisaation tasoilla.

Juha Pekka Ojala (oik.) Kampin Keskuksen

tydmaapaallikén Jukka Nikkolan kanssa
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Arto Toikkanen ja tydmaapaallikko

Saku Kosonen

SRV Terasbetoni

SRV Terésbetoni Oy
Liikevaihto 50,8 M€
Henkilosto keskimaarin 167

Vuosikymmenia kertynytta

kokemusta

SRV Terasbetonin monipuolisen rakentamisen historia alkaa jo vuodesta 1945.

Nykyisin vahvimpina alueina ovat teollisuus-, logistiikka- ja insin6drirakentaminen.

Suomen suurinta teollisuusrakennuskohdetta, UPM Kym-
menen sellutehtaan laajennusta rakennetaan Pietarsaaressa
projektinjohtopalveluna. Thermolabsystemsille valmistui
keviilld tuotanto- ja toimistorakennus Vantaalle.

Logistiikka- ja liikerakennuksia oli tyon alla useita:
Dragsvikin varuskunnan varikko, HKR:n tukikohdat,
Haaga Instituutin ja Ammattikorkeakoulun laajennus- ja
peruskorjaus, Tammisaaren S-market ja Autobar Finlandin
toimitalo.

Kampin Keskuksen mittavat ja vaativat louhintatyot,
jotka jatkuvat vield vuoden 2003 ajan, ovat tyollistidneet
SRV Terisbetonin insindorirakentamisresurssit.

”Valtaosa tyostimme on urakkarakentamista, mutta
palvelu- ja yhteistoimintarakentaminen sekd omaperus-
teiset hankkeet edustavat jatkossa yhd suurempaa osaa
toiminnastamme”, erittelee SRV Terisbetonin toimitus-
johtaja Arto Toikkanen.

SRV Terésbetoni kayttdd rakennushankkeissaan myos
konsernissa kehitettyd omaa projektinjohtourakointimallia.
Malli korostaa yhteisty6td ja yhteisid tavoitteita asiakkaan

kanssa. “Pyrimme olemaan joustavia kaikissa projekteissa,
mutta asiakkaan tarpeiden ymmértdminen sujuu parhaiten,
jos yhteistyoti tehdéén tiiviisti jo hankkeen alkuvaiheissa.”
Vuosi 2002 oli toiminnan kehittdmisen aikaa. “Projek-
tinhallinta, kilpailukykyinen toteutus ja yhteistyokykyinen
tiimi olivat kehittdmisen painopisteitd ja uskoaksemme
ominaisuuksia, joita asiakas arvostaa urakoitsijassa.”
SRV Terisbetonilla on aluetoimistot Turussa ja Lap-
peenrannassa. Lappeenrannan alueyksikon merkittavimpia
kohteita olivat Imatran tietotalo, Suomen Karbonaatin
PX-2003-rakennus ja Stora Enson Heinolan Fluting-
tehtaan laajennus ja Jarvi-Suomen voimalaitos Savon-
linnaan. Turun alueyksikon merkittdvimpid urakoita olivat
asuntokohteet Meriterassit, Maarianportti, Myndméen
Keskushovi sekd Marttilan ala-aste, Lohikunnan tuotanto-

tila ja Myndméen K-marketin laajennus.
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Yhteistoiminta

SRW Westerlund

SRV Westerlund Oy
Liikevaihto 53 M€
Henkilosto keskimaarin 130

rakentamisen perustaksi

SRV Westerlund on panostanut maaratietoisesti yhteistoimintarakentamiseen

liittyvéaan osaamiseen ja palvelukyvyn kehittamiseen. — Yt-rakentamisessa on
paasty erinomaisen hyvin eteenpadin. Talla hetkella jo yli puolet Westerlundin
rakentamisesta on yhteistoimintarakentamista, kertoo SRV Westerlundin

toimitusjohtaja Antti Virkkunen.

— Hyvi esimerkki onnistuneesta yt-rakentamisesta ovat
HOASIn kohteet, yhteistyd on alusta alkaen sujunut
hyvin ja lopputulokseen ovat molemmat osapuolet olleet
tyytyviisid. Vuonna 2002 HOASille valmistui Wester-
lundin yt-hankkeina asuntokohteet sekd Otaniemeen ettd
Arabianrantaan, yhteensd 210 asuntoa. Seuraava HOASin
ja Westerlundin yhteistoimintahanke valmistuu 2004
Viikkiin, johon tulee 91 asuntoa.

Rakenteilla on yt-hankkeina Henkivakuutusosakeyhtio
Aurumille 101 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa Matin-
kyldén ja Asuntosdition Asumisoikeus Oy:lle 74 asumis-
oikeusasuntoa Korsoon.

Westerlundin tavoitteena on kasvattaa asuntorakenta-
misen osuutta SRV Yhtididen tyokannasta. Kasvua
haetaan seki laajentamalla toiminta-aluetta Uudenmaan
kehyskuntiin etti lisddmaélld perustajaurakointia.

Westerlundissa on vuosina 2001-2002 toteutettu laaja
kehitysprojekti, jonka tavoitteena oli uuden toiminta-
jarjestelmén kehittiminen. Uusi jérjestelmi on otettu
kidyttoon kesilld 2002, se tdyttdd uuden ISO 9001-2000
standardin vaatimukset ja on sertifioitu joulukuussa 2002.

— Jarjestelmdmme takaa sen, ettd toimintamme on hal-
littua, tarjoamamme palvelut korkeatasoisia ja tydmme

tasaisen laadukasta.

Antti Virkkunen ja vastaava mestari Auno Mutikainen

ANNTYILSIM AYUS




Virukeskus ja Viru-aukio vuonna 2004




SRV¥ International

SRV International Oy -konserni
Liikevaihto 22,3 M€
Henkildsto keskimaarin 24

Kasvavien markkinoiden rakentaja

“Baltian markkinat kasvavat vakaasti ja kooltaan ne sopivat erinomaisesti
suomalaisyrityksille. Baltian maat valmistautuvat EU-jasenyyteen vuonna 2004,
inflaatio on alhainen ja BKT:n kasvu omaa luokkaansa Suomen lahialueilla”,
sanoo SRV Internationalin toimitusjohtaja Risto Hiekka.

”Ikkuna on uusien markkinoiden avautuessa raollaan
vain tietyn ajan. SRV International hakeutui alueelle kyl-
lin varhain varmistaakseen hyvian markkina-aseman.”

SRV tunnetaan Baltian rakennuspiireissd hyvin. Hank-
keet ovat olleet onnistuneita ja yhteistyo asiakkaiden
kanssa erinomaista. Viime vuodet on kéytetty markki-
noiden tutkimiseen, viranomaissuhteiden luomiseen,
paikallisten resurssien rekrytointiin sekd asiakaspoten-
tiaalin kartoittamiseen.

”Meilld on nyt edellytykset kehittiii todella kiehtovia
hankkeita”, toteaa Hiekka.

Han viittaa mm. Virukeskukseen, jonka rakentaminen
kaynnistyi kesillda 2002. Virukeskus nousee aivan Tallin-
nan keskustaan. Kohteen pinta-ala on 85 000 neli6ta.
Virukeskus tidydentdd kokonaisuuden, joka muodostuu
Kaubamajasta, Viru-aukiosta, uusista liiketiloista, julkisen
litkenteen keskuksesta sekd "Suomen tunnetuimmasta
hotellista”, Viru-hotellista, joka laajenee ja uusii konfe-
renssitilansa.

Toinen runsasta mielenkiintoa herittinyt hanke on
Estonian Golf and Country Club, jonka rakentaminen on
kdynnistynyt vuoden 2003 kevaalla.

“Historia osoittaa yrityksen kyvyn rakentaa tulevaa.

Meille on kertynyt hyvid kokemuksia Baltian maissa ja
olemme valmiita entistidkin haastavampiin projekteihin.”

SRV International toimii rakentamisen ja kiinteisto-
kehittdmisen emoyhtioni Baltian maissa sekd Venijilld
toimiville tytiryhtivilleen. Operatiivisia yhtioitd ovat
SRV Ehituse AS Virossa, SRV Terbe Lat SIA Latviassa,
SRV Develita UAB Liettuassa sekd SRV Russia Oy
Venijalla.

Risto Hiekka (oik.) ja SRV Russian
toimitusjohtaja Veikko Vaisdanen
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Konserniyritykset

— SRV Yhti6t Oyj
Ic-ln; SRV Yhtiét Oyj -konserni
-
E Konsernin Emoyhtion
- Konserniyritykset Kotipaikka omistusosuus-% omistusosuus-%
"
; SRV Viitoset Oy Espoo 100,0 100,0
S SRV Terdsbetoni Oy Espoo 100,0 100,0
SRV Westerlund Oy Helsinki 95,0 95,0
Porvoon Puurakennus Oy Porvoo 100,0
Pirkanmaan Projektitoimi Oy Tampere 65,0 65,0
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,0 65,0
SRV International Oy Espoo 100,0 100,0
SRV Develita UAB Vilna 100,0
SRV Ehituse AS Tallinna 100,0
SRV Russia Oy Espoo 100,0
SRV Terbe Lat SIA Riika 100,0
TBE-Construction Oy Espoo 100,0
000 SRV Akant Moskova 68,5
Kiinteisté Oy Nummelanrinne Vihti 100,0
Kiinteisté Oy Turun Europortti Turku 100,0 100,0
Kiinteistéviitonen Oy Helsinki 100,0 100,0
Kiinteistd Oy Ahvenniska Espoo 82,0 82,0
Kampin Keskus Oy Helsinki 100,0
Rempro Oy Espoo 70,0
Osakkuusyhtiot
Klavciems SIA Riika 18,1
Merks-Terbe Lat JV Riika 50,0
000 Akant Ltd Moskova 24,0




SRV YHTIOT OYJ -KONSERNI

» Konsernin johto

Kari Filppula, Marja Sarnela, Jorma Haapamdki, Markku Sarkamies, llpo Kokkila, Eero Nuutinen

Hallitus Konsernin johtoryhma

puheenjohtaja puheenjohtaja

Ilpo Kokkila toimitusjohtaja Heikki Allonen, SRV Yhtiot Oyj
jasenet jasenet

johtaja Kari Filppula varatoimitusjohtaja Timo Nieminen, SRV Yhtiot Oyj

johtaja Jorma Haapamdki
johtaja Eero Nuutinen

hallituksen neuvonantaja
Markku Sarkamies

hallituksen sihteeri
talousjohtaja Martti Ukkonen 30.11.2002 asti
lakiasiain johtaja Marja Sarnela 1.12.2002 alkaen

talousjohtaja Martti Ukkonen, SRV Yhtitt Oyj
viestintdjohtaja Leena Jaakkola, SRV Yhtiot Oyj
toimitusjohtaja Juha Pekka Ojala, SRV Viitoset Oy
toimitusjohtaja Arto Toikkanen, SRV Teridsbetoni Oy
toimitusjohtaja Antti Virkkunen, SRV Westerlund Oy
toimitusjohtaja Risto Hiekka, SRV International Oy

johtoryhmén sihteeri
kehitysjohtaja Matti Kdrnd, SRV Yhtiot Oyj
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Hallituksen toimintakertomus

SRV Yhti6t Oyj on konsernin emoyhtid ja vastaa kon-
sernin johtamiseen, strategiseen suunnitteluun, projekti-
kehitykseen ja taloushallinnon palveluihin liittyvistd
tehtivistd. Yhtion kotipaikka on Espoo.

Yhtion ensimmdinen tilikausi oli poikkeuksellisesti
14 kuukauden pituinen yhtion toiminnan alettua
1.11.2001. SRV Yhtiot Oyj -konserni syntyi SRV Yhtiot
Oy:n jakautumisen ja rakennustoiminnan uuteen konser-
niin keskittdmisen seurauksena. Tilikauden aikana konser-
liikketoiminta-alueeseen. Liiketoiminta-alueiden padyhtiot
ovat SRV Viitoset Oy, SRV Terisbetoni Oy, SRV Wester-
lund Oy ja SRV International Oy.

Tilikauden liikevaihto ja tulos

SRV Yhtiot Oyj -konsernin liikevaihto 1.11.2001 —
31.12.2002 oli 339,3 M<€. Kotimaan rakennustoiminnan
osuus oli 317,0 M€ ja ulkomaantoiminnan 22,3 M€.
Tulos ennen veroja oli 6,0 M€.

Yhtididen toiminta

SRV Viitoset Oy aloitti toimintansa 31.10.2001 emoyhtion
siirrettyd rakennusliiketoimintansa yhtiolle. Yhtion 14
kuukauden liikevaihto oli 202,7 M€ eli 64 % konsernin
kotimaan rakennustoiminnan liikevaihdosta. Toiminnal-
linen tulos ei vastannut suunnitelmia. SRV Viitoset Oy:n
liiketoiminta-alue on liike- ja toimistorakentaminen.
Merkittivimmiit tilikaudella valmistuneet rakennuskohteet
olivat Koy Helsingin Lepakko, Kauppakeskus Ruoholahti,
Ahlsell Oy:n Logistiikkakeskus ja Suomen Posti Oyj:n

Logistiikkakeskuksen palveluvarasto. Rakenteilla olevista
kohteista huomattavimmat ovat Eldinléike- ja elintarvike-
tieteiden rakennuksen 1. vaihe ja Helsingin keskustassa
kdynnistetty Kampin rakentamisen maanrakennus- ja
terminaaliosuus.

SRV Terisbetoni Oy:n liikevaihto kahdentoista
kuukauden tilikaudelta oli 50,8 M€. Tilikauden tulos ei
vastannut odotuksia. Yhtio keskittyy teollisuus- ja
insinoorirakentamiseen. Tilikaudella valmistuneista
kohteista huomattavimmat olivat EK23/Elim4enkatu 23,
Imatran tietotalo ja As Oy Hirvensalon Meriterassi.
Rakenteilla olevista kohteista suurimmat ovat Helia-talo,
Altia Oyj:n Rajaméen tehtaiden tuotevarasto ja Autobar
Finlandin toimitalo.

SRV Westerlund Oy:n kahdentoista kuukauden liike-
vaihto oli 53,5 M<€. Yhtion toiminnallinen tulos oli enna-
koitua parempi. Yhtion vastuulla on konsernin asunto-
rakentaminen. Suurimmat tilikaudella luovutetut kohteet
olivat Kauppakeskus Arabia, Astra Zeneca Oy:n toimitalo
ja HOAS Arabianranta. Perustajaurakointikohteista
valmistuivat As Oy Helsingin Katajanokan Amiraali ja
As Oy Kauniaisten Palokunnantie 5. Rakenteilla olevista
kohteista merkittavimmat ovat As Oy Helsingin Aurinko-
ranta, As Oy Espoon Omenaterassi/As Oy Espoon
Piispanterassi ja As Oy Vantaan Metsolantie 7.

Konserniin kuuluu myds pienempid padkaupunki-
seudun ulkopuolella toimivia rakennusyhtiGita.

SRV International Oy -konserni vastaa ulkomaan-
toiminnasta. Konsernin liikevaihto oli 22,3 M€ ja tulos
erinomainen. Konsernin yhtiot toimivat rakentajina ja



kiinteistokehittdjind Baltiassa ja Vendjilld. Tilikaudella
valmistui Latviassa kolme kauppakeskusta, kaksi toimisto-
taloa ja asuinrakennus Riikaan ja Liettuassa Englannin

suurldhettildédn residenssi Vilnaan. Rakenteilla olevista

kohteista merkittdvimmit ovat Virossa Tallinnan keskus-
tassa Virukeskuksen ja Viru-aukion rakennustyot.

SRV Yhtict Oyj:n liikevaihto muodostui hallintopal-
veluista ja vuokratuotoista konserniyhti6iltd. Emoyhtion
liikevaihto oli 3,8 M€.

Yhtitissd noudatetaan valmistusasteen mukaista
tuloutusta rakennusprojekteissa. Perustajaurakoinnin
osakemyynti tuloutetaan myyntiajankohtana.

Tilauskanta

Konsernin tilauskanta eli laskuttamaton osuus rakennus-
urakkasopimuksista oli tilikauden paittyessd 266,5 M<€.
Ulkomaantoiminnan osuus siitid oli 45,5 M€.

Henkilosto

Konsernin henkil6sto oli keskiméirin 556 henkilo4, joista
toimihenkil6itd 349. Emoyhtion palveluksessa oli keski-
médrin 27 toimihenkil6d. Tilikauden péittyessd konsernin
palveluksessa oli 478 henkil6d, joista emoyhtiossa 29.

Investoinnit
Konsernin investoinnit olivat 4,3 M€.

Hallinto
SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana on toiminut DI Heikki
Allonen. Hallituksen puheenjohtaja on DI Ilpo Kokkila

SRV Yhtididen uusi toimitalo Espoon Niittykummussa

seki hallituksen jasenind RI Kari Filppula, DI Jorma
Haapamiki ja DI Eero Nuutinen.

Tilintarkastajana on Jarmo Lohi, KHT seki varatilin-
tarkastajana Ernst & Young Oy, KHT-yhteiso, pddvastuul-
lisena Mikko Rytilahti, KHT.

Tilikauden paattymisen jalkeisia tapahtumia
SRV Yhtitt Oyj on laskenut liikkeelle 15,0 miljoonan
euron pddomalainan 14.2.2003.

Tytiryhtio SRV Viitoset Oy on hankkinut Helsingin
kaupungilta Kampin Keskuksen rakentamiseen liittyvin
perussopimuksen 14.6.2002 mukaisesti tontteja 58,6
miljoonalla eurolla. Kauppahinta maksetaan kaupungille
luovuttamalla sopimuksessa mééritellyt osat Kampin
Keskuksesta.

Vuoden 2003 nakymat
Epdvarmuus rakennusmarkkinoilla on jatkunut. Irakin
kriisin puhkeaminen sodaksi on edelleen nostanut mer-
kittdvien investointien aloituskynnystd. Pienempid toitd
ja korjausrakentamista aloitetaan edelleen varsin vilk-
kaasti. Asuntorakentaminen sdilyy korkealla tasollaan.
Kampin Keskuksen ja Virukeskuksen rakennustyot
jatkuvat ja antavat SRV Yhtioille peruskuorman. Liike-
vaihdon uskotaan kasvavan ja tuloksen ennustetaan
paranevan hieman.

SAWNOLYINVLINIWIOL NISHNLITIVH



Tunnusluvut
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;’ Sijoitetun padgoman tuotto, % (ROI) 19,3

=

2 Oman padoman tuotto, % (ROE) 25,9
Omavaraisuusaste, % 30,6
Velkaantumisaste, % -12,6
Laskuttamaton tydvaranto 31.12.2002, M€ 266,5
Henkildst6 (keskimaarin) 556

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Tulos ennen satunnaiseria ja veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Sijoitetun padoman tuotto, %
Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiarvo)

Tulos ennen satunnaiserid - tuloverot

Oman padoman tuotto, % — — -
Oma pddoma + vahemmistéosuus (keskiarvo)

Oma paaoma + vahemmistdosuus

Omavaraisuusaste, %
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Velkaantumisaste, %
Oma padoma + vahemmistdosuus



Konsernituloslaskelma

(1 000 euroa) 1.11.2001 3
—31.12.2002 =
wn
Liikevaihto 339 326 o
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden varastojen muutos -2 661 ;
Valmistus omaan k&ytt66n 12 "E
Liiketoiminnan muut tuotot 357 8
Materiaalit ja palvelut 273 447 %
Henkildstokulut 29 833 a
Poistot ja arvonalentumiset 1762 E
Liiketoiminnan muut kulut 25 060 g
330 102
Liikevoitto 6 932
Rahoitustuotot ja -kulut -909
Voitto ennen veroja 6 023
Tuloverot -750
Vahemmistdosuus -176
Tilikauden voitto 5097

Fennia-kortteli
Helsingissa




Konsernitase

> (1 000 euroa) 31.12.2002 1.11.2001
<
<>( VASTAAVAA
< Pysyvit vastaavat
; Aineettomat hyddykkeet
< Konserniliikearvo 1530 1626
> Muut pitkdvaikutteiset menot 516 311
3 2 046 1937
< Aineelliset hyodykkeet
— Maa- ja vesialueet 396 4984
= Rakennukset ja rakennelmat 6 693 4425
[~4 Koneet ja kalusto 2454 2228
o Muut aineelliset hyédykkeet 181 0
=z 9724 11 637
o Sijoitukset
~ Muut osakkeet ja osuudet 435 491
Muut saamiset 130 130
565 621
Pysyvat vastaavat yhteensa 12 335 14 195

Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus

Keskeneraiset tuotteet 7 421 1409
Maa-alueet 830 1239
Muu vaihto-omaisuus 4 250 16 516
Ennakkomaksut 2151 3867
14 652 23 031
Saamiset
Pitkaaikaiset
Lainasaamiset - 8
Muut saamiset 2 705 -
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 26 284 26 530
Saamiset omistusyhteysyrityksilta - 13
Lainasaamiset 3 806 415
Muut saamiset 2493 3990
Siirtosaamiset 8 689 18 834
43 977 49 790
Rahat ja pankkisaamiset 20 281 4761
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 78 910 77 582

Vastaavaa yhteensa 91 245 91 777




(1 000 euroa) 31.12.2002 1.11.2001
VASTATTAVAA
Oma padoma
Osakepadoma 1303 1303
Ylikurssirahasto 1759 1759
Edellisten tilikausien voittovarat 11 658 11 658
Tilikauden voitto 5097 -
Oma pddoma yhteensa 19 818 14 721
Vahemmistéosuus 3039 3085
Pakolliset varaukset
Muut pakolliset varaukset 1210 831
Vieras padoma
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 2176 6 339
Eldkelainat 326 1051
Muut velat 66 81
2568 7 471
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 14 181 9 265
Eldkelainat 725 420
Saadut ennakot 16 581 10 477
Ostovelat 19 982 25 399
Muut velat 4 681 9 288
Siirtovelat 8 459 10 820
64 610 65 669
Vieras padaoma yhteensa 67 178 73 140
Vastattavaa yhteensa 91 245 91 777

VVYAVLLVLISYA ISVLINYISNOM



SRV YHTIOT OYJ
Niittytaival 13

PL 500, 02201 ESPOO
Puh. 0201 455 200
Fax 0201 455 245
etunimi.sukunimi@srv.fi
WWW.SHV.fi

SRV VIITOSET OY
Niittytaival 13

PL 555, 02201 ESPOO
Puh. 0201 455 500
Fax 0201 455 567
etunimi.sukunimi@srv.fi
www.srvviitoset.fi

SRV TERASBETONI OY
Niittytaival 13

PL 505, 02201 ESPOO
Puh. 0201 455 700

Fax 0201 455 750
etunimi.sukunimi@srv.fi
www.srvterasbetoni.fi

SRV WESTERLUND OY
Niittytaival 13

PL 515, 02201 ESPOO
Puh. 0201 455 300

Fax 0201 455 338
etunimi.sukunimi@srv.fi
www.srvwesterlund.fi

SRV INTERNATIONAL OY
Niittytaival 13

PL 525, 02201 ESPOO

Puh. 0201 455 250

Fax 0201 455 278
etunimi.sukunimi@srv.fi
www.srvinternational.fi
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SRV Yhtiot

Viitoset | Terdsbetoni | Westerlund | International
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