








SRV lyhyesti

SRV Yhtiot on kiinteisto- ja rakennusalan kokonaispalvelun tarjoava
yhteistyokumppani ja johtava projektinjohtourakoitsija Suomessa. Yhtio
kehittdd ja rakentaa liike- ja toimitiloja, asuntoja, teollisuus-, logistiikka-
ja infrakohteita sekd yritys- ja asuinalueita Suomessa seki Baltiassa ja
Venijalla.

Asiakkaiden kiinteistokehitys- ja rakennustarpeet ratkotaan yksilollisesti

ja ennakkoluulottomasti SRV Mallin avulla. Malli kattaa kiinteiston koko
elinkaaren sisiltden liikeidean kehittimisen, tontin ja rahoituksen hankinnan,
suunnittelun ja rakentamisen seki kiinteiston hallinnan. SRV vastaa hankkei-
den kokonaishallinnasta ja laadukkaasta toteutuksesta yhteistydssd laajan
asiantuntija- ja yhteistybkumppaniverkostonsa kanssa.

SRV:n liikevaihto oli 431,8 milj. euroa vuonna 2005.
Henkil6stod oli keskiméérin 671.

WWW.STV.fl
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Liikevaihto kasvoi ja kannattavuus parani

Vuonna 2005 SRV:n liikevaihto kasvoi 7 % ja kannattavuus 25 %. Yhti6 tehosti

toimintaprosesseja, lisdsi omaperusteisia hankkeita sekd jatkoi ja kiynnisti useita

merkittivid kehitys- ja rakennushankkeita. Rakennustuotannon arvioidaan jatkavan

kasvuaan vuonna 2006.

Liike- ja toimitilarakentaminen tehostui
SRYV Viitosten liikevaihto oli 208,9 milj. euroa (224,1) ja tulos

ennen satunnaiserid ja veroja 9,0 milj. euroa (9,2).
Liikevaihdon laskuun vaikutti yhtion historian suurim-

man hankkeen, Kampin Keskuksen, viimeistely. Kannatta-

vuutta paransivat entistd tiukemmat laatujirjestelmét seki

keskittyminen ydinliiketoimintaan.

Logistiikka- ja infrarakentaminen kasvoi

SRV Teridsbetonin liikevaihto kasvoi 5,7 % ja oli 61,7 milj.
euroa (58,4). Tulos ennen satunnaiserié ja veroja oli 4,8 milj.
euroa (-0,2). Teollisuus- ja logistiikkarakentaminen toivat

molemmat 30 % liikevaihdosta ja infrarakentaminen 20 %.

Loppu muodostui ldhinnd Turun asunto- ja liikerakentamisesta.

Liikevaihtoa ja -tulosta paransivat oma- ja neuvottelu-

perusteisen tyokannan vahvistuminen, kalliorakennusliike-

Vuoden 2005 tapahtumia

9.3. SRV Viitosille viides
perattainen Uudenmaan
tyoturvallisuuspalkinto
talonrakennusyritysten
sarjassa 2004

9.5. Tahko SpaSuites-
lomahuoneistojen raken-
taminen kadynnistyi

toiminnan kehittyminen suunnitellulla tavalla, toimintaan liit-
tyvien operatiivisten riskien aiempaa parempi hallinta seké

tiivistynyt konserniyhteistyd.

Asuntorakentaminen kasvoi vahvasti

SRV Westerlundin liikevaihto nousi 44,5 % ja oli 88,7 milj.
euroa (61,4). Tulos ennen satunnaiserii ja veroja oli 5,8 milj.
euroa (3,9). Uudiskohteet muodostivat kaksi kolmasosaa liike-
vaihdosta ja korjausrakentaminen loput.

Liikevaihdon ja -tuloksen kasvuun vaikuttivat Kampin
Keskuksen asuntojen valmistuminen, hankkeiden onnistunut
toteutus sekd toiminnan laajentuminen kehyskuntiin. Toimin-
taa tehostettiin yhtendistdmélld toimintaprosesseja ja kehitti-
milld palvelukonsepteja, selkeyttimilld johtamisjérjestelméd

sekd uudistamalla organisaatio.

3.6. Kampin Keskuksen
terminaaliosa vihittiin
kayttdon Helsingissa

-

31.3. Rock Vallilan
pysakdintiluolan pohjan
tervajaiset Helsingissa

6.5. Efore Oyj:n
tuotantolaitoksen
rakentaminen Parnuun
kaynnistyi, kohde
valmistui 11/05

20.5. Ideaparkin
peruskivi muurattiin
Lempaaldssa

4.8. Keskolle luovutettiin
K-Supernetto Jelgava
Latviassa

Lisaad vuoden 2005 toteutuksista sivulla 42.
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Avainluvut

2005 2004 2003 2005 2004 2003
Liikevaihto, M€ 431,8 403,2 2755 Oman padoman tuotto, % sfil, 7/ 35,3 29,1
Liikevoitto, M€ 20,4 17,2 12,7 - padomalaina mukaan lukien 27,3 24,5 22,5
- % liikevaihdosta 4,7 4,3 4,6 Velkaantumisaste, % 124,8 43,5 65,2
Voitto ennen veroja, M€ 20,3 16,2 9,8 - padomalaina omana padomana 124,6 4,0 7,6
- % liikevaihdosta 4,7 4,0 3,6 Korollinen nettovelka 31.12., M€ 66,0 2,2 3,3
Omavaraisuusaste, % 24,4 22,6 17,3 - paaomalaina mukaan lukien 66,0 17,2 18,3
- pddomalaina mukaan lukien 24,4 31,2 26,5 Laskuttamaton ty6varanto 31.12., M€ 203,4 320,8 301,7
Sijoitetun padoman tuotto, % 22,7 26,2 25,4 Henkilosto keskimaarin 671 603 524
Ulkomaan toiminta vahvistui
SRV Internationalin liikevaihto kasvoi 29,7 % ja oli 44,5 milj. Osuus konsernin liikevaihdosta

euroa (34,3). Ulkomaan toiminta muodosti 10 % SRV:n
liikevaihdosta. Tulos ennen satunnaiserid ja veroja oli 2,1 milj.

euroa (1,7). W SRV Viitoset 48 %

B SRV Westerlund 20 %
SRV Terasbetoni 14 %
SRV International 10 %
SRV Aluetoiminta 8 %

Liikevaihtoon ja -tulokseen vaikuttivat kiinteisto- ja
maa-alueiden suunnitelmallinen hankinta, toimiva yhteistyo
sijoittajien, erityisesti Vicus Oy:n kanssa, seké paikallisten

organisaatioiden vahvistaminen.

Aluetoiminta vakiintui

SRV Aluetoiminnan liikevaihto nousi 6 % ja oli 36,2 milj. euroa

(34,1). Tulos ennen satunnaiserid ja veroja oli 1,7 milj. euroa Liikevaihdon ja -tuloksen paranemiseen vaikuttivat mm.
(1,2). Omaperusteisen asuntotuotannon osuus liikevaihdosta oli yrityksissa tehty kehitystyo sekd aluetoiminnan yhteisen toi-
noin 50 % ja loppu muodostui liike- ja toimitilarakentamisesta, minnan ohjauksen kehittdminen ja toimintatapojen yhteniista-
logistiikkakohteista seké julkisten tilojen rakentamisesta. minen.

9.8. Alkoi DHL:n 29.9. SRV Henkilosto Oy 16.11. SRV Terasbetoni Vuoden betonirakenne
logistiikkakeskuksen SRV Yhtiot Oyj:n osak- 60 vuotta 2005 -palkinto Kampin
rakentaminen Riikaan kaaksi Keskuksen liikkenne-

terminaaleille

18.8. Keskolle luovutettiin 1.11. Rakeva-palkinto 2005 tiedotus- 31.12. Turun alueyksikdsta
K-Supernetto Liepaja paallikkd Maija Saastamoiselle SRV Lounais-Suomi Oy
Latviassa
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Hieno vuosi luo evaat menestykselle

Vuosi 2005 oli SRV:1le hieno vuosi. Yhtion kaikkien aikojen
suurin hanke Kampin Keskus saatettiin loppuun ja luovutettiin
kéyttdjille vuoden 2006 maaliskuussa. Hanke oli sekd suunnitte-
lultaan, rakennusteknisesti ettid taloudellisesti varsin onnistunut.
Hankkeen menestyksellinen ldpivienti on vahvistanut seké
yhtion taloudellista asemaa ettd uskottavuutta erittdin vaativien
rakennusprojektien toteuttajana.

Vuosi 2005 oli yhtiolle myos taloudellisesti hyvd. SRV-
konsernin tulos ennen veroja nousi 20,3 milj. euroon. Konsernin
kannattavuus parani edellisvuoteen verrattuna 25 %. Tuotto

omalle padomalle oli 31,7 % ja omavaraisuusaste oli 24,4 %.

Suhdanteet suosivat rakentamista

Kysynti asunto- ja liikerakentamisessa jatkui vahvana. Teollisuus-
kohteissa painopiste siirtyi uusinvestoinneista laajennus- ja kor-
vausinvestointeihin. Vuonna 2005 jatkettiin médrétietoista tyotd
yhtion kehittamiseksi. Erityisesti panostettiin asuntorakentamiseen
ja toiminnan vahvistamiseen alueellisesti Suomessa ja Baltiassa.
SRV yhtiditti Turun alueyksikén SRV Yhtioihin ja avasi

vuoden 2006 alussa Jyviskyldn seudulle keskittyvin alueyksi-
kon. Paikallisia organisaatioita Baltiassa vahvistettiin ja panos-
tettiin sielld kiinteisto- ja maa-alueiden suunnitelmalliseen han-
kintaan sekd kumppanitoimintaan. Ndmé luovat vahvan perustan

jatkuvalle kasvulle.

SRV:n maine luotettavana ja innovatiivi-
sena rakennushankkeiden toteuttajana
perustuu henkildstén vahvaan osaami-
seen ja SRV Malliin.
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SRV:n mallilla tiivista yhteisty6ta

SRV:n maine luotettavana ja innovatiivisena rakennushankkei-
den toteuttajana perustuu henkiloston vahvaan osaamiseen ja
SRV Malliin. SRV vastaa koko hankkeesta aina kehitysvai-
heesta kiinteiston rakentamiseen tehokkaana projektijohto-
toteutuksena.

Kiinteistokehityshankkeet edellyttivit vahvaa ndkemystéi
tontti-, loppukiyttiji- ja sijoittajamarkkinoista sekd tiivistd
kumppanuussuhdetta asiakkaan kanssa. SRV tarjoaa asiak-
kaille hyviid palvelua, jonka my6td asiakkaille tarjoutuu uusia
ja parempia liiketoimintamahdollisuuksia. SRV Mallissa
yhteistyo asiakkaan kanssa on tiivistd. Néitd SRV:n ydinvah-
vuuksia - ndkemyksellisyyttd, palvelualttiutta ja hyvid kom-
munikointia tulee vahvistaa entisestidin, koska SRV:n voima

on sen osaavassa henkilOstOossa.

Strategiset painopisteet

SRV on asettanut tavoitteekseen olla johtava rakennushankkei-
den kehittdjd, projektinjohtourakoitsija ja haluttu, lisdarvoa
tuottava kumppani kiinteiston kayttéjille, omistajille seké
sijoittajille. Yhtion strategiset painopisteet ovat kannattavuu-
den lisddmisessi ja kasvussa.

Kasvua haetaan ennen kaikkea asuntotuotannosta ja kan-

sainvilisestd toiminnasta. Lisddntyvi vapaa-aika, varallisuu-
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den kasvu ja ikddntyminen luovat uusia liiketoimintamahdolli-
suuksia asumiseen liittyen. SRV panostaa uusien asumiskon-
septien luomiseen ja hyvéidn palveluun asuntoa hankittaessa.

Korkeampaa kannattavuutta yhtio hakee mm. omaperus-
teisen urakoinnin osuuden kasvattamisella sekéd yhteniistd-
mailld toimintaprosesseja.

Edeltdjéni Hannu Mikkonen on luonut erinomaiset edel-
lytykset jatkaa yhtion kehittdmistd. Hidn on vienyt SRV:td
aimo harppauksen eteenpiin — luonut palvelukonsepteja ja
tehostanut toimintaa yhtendistdmélld toimintaprosesseja. Yri-
tys on Mikkosen jiljilti erittdin hyvissd taloudellisessa tilassa,
joten minun on hyvé johdattaa SRV seuraavaan kehitysvaihee-
seen. Tutkimme mahdollisuutta listautua porssiin, jotta SRV
saisi entistd suuremmat voimavarat vaativien hankkeiden
toteuttamiseen.

Haluan kiittdd teité, hyvit asiakkaat ja yhteistyokumppa-
nit, tuloksellisesta kuluneesta vuodesta. Kiitos kaikille
SRV-liisille erinomaisesta tyopanoksestanne. Uudet yhteiset

mahdollisuudet ovat edessimme.

Eero Heliovaara

toimitusjohtaja



Rakennustuotanto kasvaa

Taloudellinen suhdanne suosii rakentamista. Suomessa asuntotuotannon rinnalla lisdéntyy

muiden kiinteistojen rakentaminen. Baltian ja Vendjin kiinteistomarkkinoiden voimakas

kehitys jatkuu.

Yksityisen kulutuksen vauhdittamana Suomen talouden
arvioidaan kasvavan ldhivuosina 3 %:n vuosivauhtia, mikd
yhdessé Baltian ja Vendjin kasvuennusteiden kanssa luo hyvit
edellytykset rakennustuotannon kasvulle. Kiinteistosijoittajat
ovat aktivoituneet Suomessa ja ldhialueilla ja markkinoille
tulee koko ajan uusia toimijoita. Toimistotilojen liséksi inves-
tointikohteeksi valikoituvat aiempaa useammin my®s liiketilat,
logistiikka- ja teollisuuskohteet seké asunnot.

Suomessa vieston keskittyminen paékaupunkiseudulle,
kehyskuntiin ja kasvukeskuksiin vahvistaa liiketilojen, asun-
tojen ja maanalaisten litkenneyhteyksien seki pysékdintitilojen
tarvetta. Muuttoliike, kansainvélisten toimijoiden méérian
kasvu, Vuosaaren satamapiditos sekd yritysten toiminnan tehos-

tamistarpeet luovat paineita uusille logistisille ratkaisuille.

Lisaa liiketilaa, toimistokysynta elpymdssa

Vuosi 2005 oli Suomen liike- ja toimitilarakentamisessa
vahva. Erityisesti toteutettiin kaupan kohteita, joiden kysynti
sdilynee vahvana myos ldhivuosina. Toimistorakentaminen
pédkaupunkiseudulla oli vihiistd, uudistuotantoa ylldpiti laa-
dukkaiden toimitilojen tarve. Toimistokysynnin arvioidaan

vilkastuvan vuodesta 2006 ldhtien.

Teollisuusrakentaminen vaihtelevaa

Teollisuuskohteissa painopiste on siirtynyt uusinvestoinneista
laajennus- ja korvausinvestointeihin. Yritysten kiinnostus
investoida ulkomaille kasvaa. Infrarakentaminen kasvoi vuon-
na 2005 ja kehityksen odotetaan jatkuvan. Nopeinta vuosit-
taista kasvua ennakoidaan kalliorakentamiseen.

Péidosin varasto- ja terminaalikohteista muodostuva logis-
titkkarakentaminen oli murroksessa, joka jatkunee ldhivuosina.
Logistiikkaoperaattorit, tekniset tukkakaupat sekd kaupan
varastot hakevat toimintaansa tehokkuutta ulkoistamalla ja

keskittamalld toimintaansa.

Asuntokysynta vilkasta

Asuntokysyntd jatkui vahvana erityisesti padkaupunkiseudulla
ja kasvukeskuksissa. Tiivis ja matala aluerakentaminen lisdén-
tynee. Korjausrakentaminen kasvoi voimakkaasti ja kasvun
arvioidaan jatkuvan. Muuttoliike, kuluttajien usko omaan
talouteen, hyvi tyollisyystilanne ja alhainen korkotaso pitédne-
vit asuntojen Kysynnin kasvussa vield ldhivuodet. Vapaara-
hoitteisen asuntotuotannon kasvua pédkaupunkiseudulla hait-

taa tonttipula ja korkeat tonttien hinnat.

Kysynta kasvukeskuksissa kasvaa

Suomen kiinteistd- ja rakennusmarkkinat ovat jakautuneet.
Uudenmaan ulkopuolella rakentaminen painottuu yhi voimak-
kaammin muutamaan alueelliseen kasvukeskukseen, joissa
asuntojen ja liiketilojen lisdksi kasvaa my0s julkisten palvelu-
jen kuten koulujen ja péivikotien tarve. Vuonna 2005 asunto-
ja liiketilakysyntd kasvoi erityisesti Pirkanmaalla.
Aluekeskusrakentaminen sdilynee ldhivuosina vahvana.
Vieston ikddntyminen lisdd erilaisella palvelutarjonnalla
varustettujen seniorikohteiden kysyntié. Varallisuuden kasvu,
lisddntyvé vapaa-aika sekd itsestd huolehtimisen korostuminen
kasvattavat kakkos- ja vapaa-ajan asuntojen kysyntié. Pientalo-
asumiseen kehitetdén teollisia toteutusmalleja ja korjaus-
rakentaminen lisddntyy. Kasvua hillitsevéksi tekijdksi on muo-
dostumassa pula ammattitaitoisesta tydvoimasta, miki heijas-

tuu my0s alihankinta- ja materiaalikustannuksiin.

Baltian ja Vendjan rakennusvauhti kiihtyy

Baltian maiden BKT:n arvioidaan kasvavan ldhivuosina 5-7 %.
Voimakkainta kasvua Baltiassa odotetaan Liettuassa, Virossa
kasvu on tasaantumassa. Tyottomyysasteet pysynevit alhai-
sina.

Baltian ja Venijén kiinteistokehitys- ja rakennusmarkki-

noiden kehitys on muita maita nopeampaa. Materiaali- ja
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alihankintakustannukset olivat vuonna 2005 noin 40-50 %
Suomen vastaavista, vaikka kustannustaso on noussut

10-15 %:n vuosivauhtia. Tonttikustannukset ovat viimeisen
kahden vuoden aikana kasvaneet muita kustannuksia nopeam-
min. Kustannustason nousun arvioidaan jatkuvan. Ammattitai-
toisesta henkilostostd odotetaan olevan pulaa myos jatkossa
kaikissa maissa.

Rakentamisen méirin arvioidaan ldhivuosina kasvavan
voimakkaasti Baltiassa sekd erityisesti Venijélld. Painopiste
on siirtynyt toimistorakentamisesta asuntorakentamiseen.
Tahén on vaikuttanut mm. asuntoluottojen saatavuuden paran-

tuminen ja ansiotason nousu. Pientaloasuminen kasvattaa

Uudisrakentaminen Suomessa, liukuva vuosisumma

Virossa suosiotaan. Latviassa asuntorakentaminen on erittdin
vilkasta ja kasvaa edelleen vuoden 2006 aikana. Liettuan
asuntotuotanto on kasvanut voimakkaimmin ja Liettuan odote-
taan muodostavan suurimman asuntomarkkinan Baltiassa.
Kilpailu kiristyy Baltian asuntorakentamisessa ja kiinteis-
tokehityshankkeissa. Rakennusurakoitsijoiden liséksi hank-
keista kilpailevat ldhivuosina rakennuttajakonsultit ja projekti-
johtourakoitsijat. Paikalliset toimijat ovat vahvistaneet ase-
maansa ja kiinteistosijoittajien médrd on kasvanut voimak-
kaasti Baltiassa. Sopivista sijoituskohteista on pulaa ja tuotto-

taso ldhestyy Suomen tasoa.
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Tavoitteena kasvu ja kannattavuus

SRV Yhtiot on kiinteisto- ja rakennusalan kokonaispalvelun tarjoava

yhteistyokumppani ja projektijohtourakoitsija.

SRV:n tavoitteena on olla toimialueellaan johtava rakennus-
hankkeiden kehittdji ja projektinjohtourakoitsija seké haluttu
yhteistyokumppani. SRV toteuttaa asiakkaidensa yksilolliset
tarpeet kiinteistdjen kdyttdjind ja omistajina yhteistyOssa asiak-
kaiden kanssa.

SRV:n liiketoiminta muodostuu liike- ja toimitila-, teolli-
suus-, logistiikka- ja infra- seké asuinkohteiden kehittdmisesti
jarakentamisesta. Toiminnasta vastaavat tytidryhtiot Suo-
messa, Baltiassa ja Vendjilla.

Konserni tavoittelee johtavaa asemaa hankkeiden innova-
tiivisuudella ja asiakkaiden kokonaisvaltaisella palvelulla
mitattuna. SRV on haluttu kumppani, jonka pitkit ja syvilliset
asiakassuhteet luovat pohjan vaativien kehityshankkeiden
toteuttamiselle.

Kiinteisto- ja rakennusalan suotuisaan kehitykseen vai-
kuttavat mm. taloudellinen kehitys Suomessa ja ldhialueilla
sekd vdeston ikddntyminen ja keskittyminen kasvukeskuksiin.
Alan kansainvilistyminen lisdi kilpailua ja samalla tarjoaa
mahdollisuuksia toiminnan laajentamiselle. Kiinteistdjen suo-
sio sijoituskohteena on kasvussa. Asiakasratkaisuissa korostu-
vat aiempaa voimakkaammin yksilollisyyden ja joustavuuden

vaatimukset.

Palvelua kaikissa arvoketjun vaiheissa

SRV tarjoaa asiakkailleen kiinteisto- ja rakennushankkeiden
kokonaispalvelun. SRV Mallissa yhdistyy kiinteistohankkei-
den koko elinkaari oivalluksesta hallittuun toteutukseen seké
kiinteiston hallinnan ratkaisuihin asti. Hankevaiheessa asia-

kasta palvellaan mm. tilatarpeen médrittdmisessd, rakennus-

paikan valinnassa, kaavamuutosten hankinnassa, hankkeen
budjetoinnissa, rahoituksen hankinnassa seki kéyttédjdasiak-
kaiden hankinnassa kohdemarkkinoinnin avulla.
Rakentaminen toteutetaan projektinjohtourakkana maari-
teltyjen aikataulu-, kustannus- ja laatuvaatimusten mukaan.
SRV:n asiantuntijat valitsevat sopivat suunnittelijat ja valvovat
toteutumista asiakkaan kanssa yhdessi sovittujen tavoitteiden
mukaan. SRV kantaa toteutuksesta padurakoitsijan vastuun.
Suunnittelun ja rakentamisen limittiminen lyhenti4 toteutus-
aikaa sekd tarjoaa enemmain aikaa péditoksenteolle. Tarvit-
taessa asiakasta autetaan valitsemaan yhteistyokumppanit

kiinteistonhallinnan kullekin osa-alueelle.

Asiakastyytyvaisyys lunastetaan
pitamalla lupaukset

SRV:n toimintaa ohjaavissa arvoissa korostuu halu varmistaa
asiakastyytyviisyys ja yrityksen menestys hyvinvoivan
henkilokunnan tuottamilla erinomaisilla tuotteilla ja palve-
luilla. Luotettavuus merkitsee jatkuvaa luottamuksen lunasta-
mista ja vastuuta tyoturvallisuudesta ja ympéristostd. Avoin
yhteisty0 on tiimityotid asiakkaan kanssa yhteisen tavoitteen
hyviksi. Palveluhenkisyys on aktiivista asiakkaan tarpeiden
huomiointia, nopeaa reagointia ja joustavaa toimintaa. Tehok-
kuus ja tuloksellisuus ohjaavat suunnitelmalliseen toimintaan,
riskien tiedostamiseen ja hallintaan seki vastuunkantoon.
Kehittyminen ja kehittiminen merkitsevit ammattitaidon ja
toiminnan jatkuvaa kehittdmisté, oma-aloitteisuutta ja innova-

titvisuutta lisdarvon tuottamiseksi asiakkaille.
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Konsernistrategia

Vuoteen 2008 jatkuvalla strategiakaudella konserni vahvistaa

asemaansa seuraavalla liiketoimintastrategialla:

Kannattavuuden parantaminen

SRV keskittyy ydinosaamisen, kustannusten ja riskien hallin-
nan seké hankintatoimen kehittimiseen ja lisdd omaperusteisia
hankkeita.

Kasvu

SRV hakee kasvua kotimaassa erityisesti asuntorakentamisesta
ja alueellisten kasvukeskusten asunto-, liike- ja toimitilaraken-
tamisesta seké Baltiassa ja Vendjdlld asunto-, liikke- ja toimitila-

rakentamisessa.

SRV Malli

Kansainviilistyminen
SRV kansainvilistyy ja hyodyntid jo saavuttamaansa menes-
tystd Suomen ldhialueilla, etenkin Baltiassa ja Vendjilld. Laa-

jentumista EU:n uusiin jasenvaltioihin selvitetdén.

Kilpailukyvyn kehittiminen

Kilpailukyvyn ylldpidolle ja kehittdmiselle luodaan vahva
pohja panostamalla erityisesti palvelukonseptien ja asiakaspal-
velun kehittdmiseen, konsernin sisdiseen yhteistoimintaan

sekd henkilokunnan ja toimintaprosessien kehittamiseen.

Liiketoiminnan laaja-alaistaminen
SRV pyrkii laaja-alaistamaan liiketoimintaansa tdydentdmalld
rakentamisen arvoketjua ja kehittdimailli sitd muuttuvien asia-

kastarpeiden pohjalta.

konsultit

konsultti-
toimistot

>

2

Sijoittajat Omistajat Kayttdjat

SRV Yhtiot
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Henkilostdo menestystekijana

SRV:n tavoitteena on olla kannattava ja menestyva yritys, joka tarjoaa henki-

16stolle haasteellisen, osaamista kehittdvin sekd palkitsevan tydympériston.

Henkilostojohtamisen tavoitteena on tukea strategian toteuttamista.

Henkilostdjohtaminen tukee toiminnan kannattavuuden paran-
tamista, kasvuedellytysten vahvistamista, kilpailukyvyn kehit-
tamistd sekd toiminnan laaja-alaistamista. Tavoitteena on var-
mistaa nykyisen henkiloston osaamisen kehittyminen sekd

ammattitaitoisen tydvoiman saanti tulevaisuudessa.

Yhtenaisia toimintatapoja vahvistetaan

Vuonna 2005 SRV:ssi uudistettiin teknisten ja teollisuustoimi-
henkiloiden palkkausjirjestelmé. Tyotehtdvien vaativuus seké
tehtdvinhaltijan pitevyyden arviointikriteerit médriteltiin.
Kaikkiin yhtiihin tehtiin tasa-arvosuunnitelmat.

Strategiaa toteuttavan yhteisen toimintakulttuurin ja joh-
tamistavan syventdmiseksi kdynnistyy kevailld 2006 johdon
ja esimiesten koulutus. Koulutuksessa vahvistetaan esimies-
ja vuorovaikutustaitoja seki kisitellddn mm. ikdjohtamisen
ja liikkkeenjohdon kysymyksid. Tyonmaajohdon osalta koulu-
tus kdynnistyy syksylld 2006.

Samalla otetaan kayttoon ns. kiséllijdrjestelma, jossa
rakennusalan oppilaitoksista valmistuneet tyoskentelevét vuo-
den ajan vanhemman toimihenkilon tyoparina. Toimintatapa
varmistaa hiljaisen tiedon siirtymisen uusille henkiloille ja
tehostaa yhteisen toimintamallin seki laatuvaatimusten toteu-
tumista.

Konsernin henkilostokertomus laajennettiin koskemaan

kaikkia konserniyrityksia.

Henkiloston maara keskimaarin

2005 2004 Muutos, %
SRV Yhtiot 47 34 38,0
SRV Viitoset 164 164 -
SRV Westerlund 120 104 15,4
SRV Terasbetoni 147 142 3,5
SRV International 24 25 4,0
SRV Aluetoiminta 64 64 -
Ulkomaiset tytaryhtiot 105 70 50
Yhteensa 671 603 11,3

Tulospalkkio ja SRV Henkildstd Oy

Konsernilla on kéytossi kaikkia toimihenkil6itd koskeva
tulospalkkiojdrjestelmi. Toimistolla tydskentelevien toimihen-
oman yrityksen budjetoidun tuloksen toteuman liséksi kehitys-
keskusteluissa midriteltyjen henkilokohtaisten tavoitteiden
saavuttaminen seki se, kuinka hyvin henkil6 toteuttaa tyos-
kentelyssién konsernin arvoja.

Vuonna 2005 perustettiin SRV Henkil6sto Oy, joka omis-
taa 48 % SRV Yhtiot Oyj:std. SRV Henkilosté Oy:n osakkeita
sai merkitd koko henkilosto ja merkintioikeutta kiytti 172
henkilod, jotka merkitsivit yhteensd 143 200 osaketta. Jérjes-
telyn tavoitteena on tarjota koko henkilostolle mahdollisuus
hyotyd yhtion menestyksestd seki sitouttaa henkilostod yrittd-

jdmdiseen tyoskentelytapaan.

Henkiloriskeja minimoidaan
Kilpailu ammattitaitoisesta henkilostosta kiristyy samalla kun
ldhivuosien aikana elidkkeelle siirtyy merkittdvd médrd koke-
neita ja ammattitaitoisia henkil6itd. SRV vastaa tihin kehitti-
mailld nykyisen henkiloston tyodsséd vithtymisté ja yhtion tyon-
antajakuvaa.

Vuonna 2005 kéynnistettiin SRV tyokuntoon -projekti,
jolla edistetddn henkiloston tyokykyé ja motivaatiota seké

vihennetdédn ennen aikaista elidkkeelle siirtymistd. Tyokyvyn

Ikajakauma, toimihenkilot/tydntekijat

alle25v. 25-29 30-39 4049 50-59 60—
B Toimihenkilst B Tydntekijat

Osuus koko
henkilostosta

SRV Yhti6t Oyj Vuosikertomus 2005



ylldpitdmiseksi keskitytddn aikaisempaa enemmén henkilon jektijohto-osaamisen rinnalla tarvitaan syvillistd asiakastar-

perintotekijoistd, eldmintapa- ja tyotapatekijoistd johtuviin peiden ymmarrysté ja kykyd hyodyntdd koko konsernin osaa-
riskeihin. Tyon fyysisti ja psyykkistd kuormittavuutta vihen- mista tarjottavissa ratkaisuissa. Asiakastarpeiden tunnistus ja
netéddn tyotapoja kehittdmilld sekd edistamalld tyossd jaksa- asiakaspalvelu oli keskeisend teemana vuoden aikana jirjeste-
mista mm. seniorikerhotoiminnan avulla. 50+ -kerhon tavoit- tyissd koulutuksissa, joihin osallistui 42 SRV-ldistd. Projekti-
teena on parantaa henkiloston viihtyvyyttd, jakaa kokemuksia ja tyopéadllikoille jérjestettiin lisdksi neuvottelutaidon koulu-
seki edistdd ammattitaidon ylldpitoa. tusta.

Henkiloston sairauspoissaoloja ja tydmaiden ldhelti piti Vuoden aikana kédynnistettiin my6s markkinoinnin jal-
-tilanteita seurataan jatkuvasti, jotta mahdolliset kuormittavat kautus -projekti, jonka tavoitteena on varmistaa asiakaskunnan
tekijdt saadaan selville ja niihin pystytddn puuttumaan riitté- laajentaminen. Koulutukseen osallistui 48 henkil6d ja sitd jat-
vin aikaisessa vaiheessa. Tyomaiden henkilokuntaa koulute- ketaan vuonna 2006.
taan vuoden 2006 aikana lidheltd piti -tilanteiden raportoimi- Ty0Ossé syntyvien innovaatioiden lisddmiseksi SRV
seen ja kdsittelyyn. kdynnisti yhteistyon Teknillisen korkeakoulun Innovaatio-

Ammattitaitoisen henkiloston saannin varmistamiseksi keskuksen kanssa. Vuoteen 2007 jatkuvassa hankkeessa
avaintehtéviin ja tyonantajakuvan kehittdmiseksi kidynnistet- kartoitetaan innovaatioiden syntyyn vaikuttavia tekijoitd,
tiin katsauskaudella ohjelma. Vuonna 2005 SRV:ssi tyosken- kuten tyoympiristo, johtajuus, organisaation kulttuuri,
teli 120 harjoittelijaa, miké vastaa 20 % konsernin koko hen- rakenne ja ilmapiiri seki kehitetdin tyoolosuhteita saatujen
kilostomédristd. Kummiluokkatoimintaa ja opiskelijavierai- tulosten perusteella.
luja seki -tilaisuuksia jatkettiin. Henkiloston osaamisen vahvuudet ja kehittimisalueet on

Tehtivikierron avulla avainhenkilille sekd rekrytoita- selvitetty osaamiskartoituksella. Vuosittain kéytivissi kehitys-
ville pyritddn varmistamaan mahdollisuus osaamisen kehitta- keskusteluissa médritelldédn mahdollinen erityiskoulutuksen
miseen vaativissa ja haasteellisissa tehtdvissd. SRV oli ensim- tarve ja sovitaan koulutukseen osallistumisesta.
madistéd kertaa mukana Parhaat tyopaikat -kilpailussa seké
Universumin opiskelijamielikuvatutkimuksessa. Henkil6ston maara

Vuonna 2005 konsernin palveluksessa oli keskiméirin 671
Koulutusta asiakkuuksien hoitoon (603) henked. Vuoden péittyessi henkiloston méird oli 632
Ratkaisuliiketoiminnan kehittiminen vaatii SRV:n koko henki- (591). Naisten osuus koko henkilostosté oli 14,5 % ja keski-
16stoltd uudenlaista toimintatapaa. Vahvan rakennus- ja pro- ikd oli 43,9 vuotta.
Ty6suhteen laatu Henkiléston SRV Yhti6t Oyj:n omistus 1.3.2006

sukupuolijakauma

11 % 15 %
61 % 85 %
28 %
B Toimihenkilst B Miehet B Hallituksen puheenjohtaja 52 %
B Tyontekijat M Naiset SRV Henkildstd Oy 48 %,
Madraaikaiset jonka omistus jakautuu seuraavasti:

B Halllituksen puheenjohtaja 54 %
Konsernin toimitusjohtaja 20 %
Muu johto ja henkilostd 26 %
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Osa laaja-alaista riskien hallintaa

Yritysturvallisuus on SRV:lle tirked osa laadukasta liiketoimintaa ja

osa yhtion riskienhallintaprosessia.

Yritysturvallisuus varmistaa lailliset toimintaedellytykset, toi-
minnan, tuotannon ja palveluiden hdiriéttomyyden, jatkuvuu-
den sekd turvallisen toimintaympériston. Yritysturvallisuustoi-
minnalla suojataan ennalta SRV:n, sen kumppaneiden ja asiak-
kaiden henkilostod, omaisuutta, tietoja, ympéristod ja mainetta
onnettomuuksilta, vahingoilta sekd rikolliselta toiminnalta.

SRV:n yritysturvallisuustoiminnan ldhtokohtana on
yhtion tuottavuuden parantaminen ja kilpailukyvyn tukeminen
minimoimalla hallitsemattomia turvallisuusriskeji ja paranta-
malla toimintavalmiuksia onnettomuus-, vaara- ja vahinko-
tilanteiden varalta.

Tamai edellyttdd hyvii johtamisjérjestelméd ja oman hen-
kiloston sekd aliurakoitsijoiden sitoutumista yhteiseen lakisaa-
teiset turvallisuusvaatimukset, SRV:n arvot ja tunnistetut riskit

huomioivaan toimintatapaan.

Osa johtamisjarjestelmaa
Yritysturvallisuus on osa SRV:n johtamisjirjestelmaé. Toimi-
tusjohtaja vastaa konsernin yritysturvallisuuden asianmukai-
sesta jdrjestdmisestd ja konsernin turvallisuuspaéllikko turval-
lisuuden kehittimisestd, koordinoinnista, toimintojen tukemi-
sesta, ohjeistuksesta ja raportoinnin jérjestdmisestd. Kukin
tytédryhtio ja liiketoiminto vastaa oman toimintonsa yritystur-
vallisuuden jérjestdmisesti ja raportoi konsernin turvallisuus-
padllikolle. Tyomaaturvallisuudesta vastaa kunkin tydomaan
vastuuhenkild. Yhtion toimintamalli, apuvilineistd ja jatkuva
henkilston turvallisuuskoulutus tukevat tydmaiden vastuu-
henkiloitd ja mahdollistavat tyon tekemisen turvallisesti.

SRV:n tavoitteena on varmistaa toiminnan turvallisuus
tyomailla. Yhtio edellyttid aliurakoitsijoiden tdyttdvin jo tar-
jousvaiheessa tietyt turvallisuusvaatimukset. Yhteistyon alet-
tua SRV tukee aliurakoitsijoita perehdyttdmalli heité yhteisiin
toimintatapoihin ja tarjoamalla toimintamalleja.

Aliurakoitsijoiden turvallisuustoimintaa seurataan jérjes-
telmallisesti ja havaittuihin puutteisiin edellytetdédn korjauksia
vilittomaisti. Aliurakoitsijat on velvoitettu raportoimaan SRV:lle
kaikista heille SRV:n tyomailla sattuneista vaaratilanteista ja
tapaturmista.

SRV:lle ilmoitettiin vuonna 2005 erityisesti isoilta tyo-
mailta muutamia kymmenié vaaratilanteita. Kaikki niistd saatu

tieto hyodynnetién riskienhallinnan kehittamisessi.

Toimintamalleja ja raportointia kehitettiin

Yritysturvallisuuden ldhtokohtana on yhteistoiminta asiakkaan
turvallisuusorganisaation kanssa. SRV aloitti vuonna 2005 tita
koskevan toimintamallin kehittdmisen.

Konsernitasoinen sdhkdinen ympéristoraportointijérjes-
telmé on otettu kidyttoon vuonna 2004 kaikissa yksikoissé.
Rakennusprojektin asiakas piésee halutessaan seuraamaan
internetin kautta oman rakennusprojektinsa rakennusjitteen
médrid ja loppusijoitustietoja.

Yhti6 on keskittynyt myds tietoturvallisuuden kehittdmi-
seen ja vuoden aikana on luotu pohjaa konsernitasoiseen asia-
kirjojen tietoturvaluokitukseen seki niitd koskevan sopimus-
mallin laatimiseen rakennuttajakonsulteille. Ulkomaisten
tyontekijoiden valvontaan on panostettu edelleen ja SRV on
saanut omasta pitkdjinteistd toimintamallistaan kiitettdvad
palautetta viranomaistahoilta.

Riskejd ennakoivien tyoturvallisuustyokalujen kehityk-
sessd aloitettiin tapaturma-vaaratilanteiden ilmoitusjérjestel-
mén kehittiminen. Jirjestelmélld voidaan seurata ilmoitusten
kisittelyd ja antaa palautetta. Se otetaan kdyttoon kevidn 2006
aikana kaikilla tyomailla. Vaaratilanteiden ilmoituslomake
liitettiin my0s osaksi Viisari-ohjetta, joka opastaa tyomailla
turvallisuuteen, ympéristoon ja laatuun liittyvissé asioissa.
Tavoitteena on ilmoituskynnyksen madaltaminen entisestédin ja

saada ilmoitus kaikista tyomailla tapahtuvista vaaratilanteista.

Ty6turvallisuus hyvalla tasolla

SRV mittaa viikoittain rakennustydmaiden ty6turvallisuutta,
pelastustoimintaa ja ympiristo- sekd henkilostoturvallisuuden
tasoa TR-Mittauksella. Indeksi arvioi mm. kulkusiltoja, teli-
neiti ja tikkaita, koneita ja vilineitd, tyoskentelyd, sdhkod ja
valaistusta sekd jdrjestystd ja jatehuoltoa. Tyoturvallisuuden
tavoitteena on tapaturmattomat tydomaat (TR-luku 100 %).

Lihes 100 % SRV:n tyontekijoisté oli vuoden 2005
lopussa kiynyt turvallisuuskoulutuksen ja heilld on tyoturva-
kortti. Aliurakoitsijoiden tyoturvakorttikoulutus aloitettiin
kevaidlld 2005 ja se jatkuu vuonna 2006. Vuoden 2005 aikana
ei sattunut yhtdin vakavaa tyotapaturmaa.

Tyoturvallisuutta kehitetddn osaltaan myos vuoden
kuluessa aloitetulla SRV Tyokuntoon -projektilla. Tdhdn

loppuvuonna aloitettuun projektiin liittyy runsaasti seké
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Henkiloturvallisuus

henkilokunnan tyokykyyn, ikddntymiseen

ettd tyoturvallisuuteen liittyvid toimenpiteit.

Osana meluntorjuntavuotta henkilokunnalle

tarjottiin mahdollisuus hankkia henkilokohtaiset

ns. muusikkokorvatulpat pienelld omavastuun

hinnalla. Korvatulpat saivat myonteisen vastaanoton.
SRV Viitoset voitti jo viidennen kerran perék-

kdin Uudenmaan alueen tydsuojelukilpailun saavuttaen

myos vuoden korkeimpien TR-Mittaustulosten keskiarvon.
SRV osallistuu aktiivisesti yleiseen rakennustyomaiden tur-

vallisuuden kehittimiseen ja on mukana mm. Rakennusteollisuus

puheenjohtajana Tyoturvallisuuskorttitoimikunnassa.

Aliurakoitsijoiden koulutukseen
panostettiin

SRV tukee aliurakoitsijoita perehdyttdmilld nimé omaan toi-
mintamalliinsa sekd tarjoamalla ndiden kdyttoon kehittdméansa
apuvilineiston ja ohjeiston. Tavoitteena on mahdollistaa tyon
tekeminen turvallisesti ja laadukkaasti.

Aliurakoitsijoiden tyoturvakorttikoulutuksen aloittamisen
liséiksi SRV jérjesti vuonna 2005 Tampereen aluetyoterveys-
laitoksen ja toisen rakennusliikkeen kanssa yhdesséd Tyosuoje-
lurahaston rahoittaman RAKSAKYMPPI-koulutuksen, jolla
koulutettiin aliurakoitsijoita turvallisuusjohtamisessa. Kah-
desti vuodessa kumppaneille jirjestettivissd yhteistoiminta-
seminaareissa keskityttiin ymparistoasioiden, laadun ja yhteis-
toiminnan lisiksi tyoturvallisuuteen. SRV jatkoi myos kah-
desti vuodessa pidettivien turvallisuuden ajankohtaisilta-
péivien jirjestdmistd vakuutusyhtio Pohjolan riskienhallinta-

yksikon kanssa.

Kehitysty6 jatkuu

SRV keskittyy vuonna 2006 konsernin yhteisten turvallisuus-
kiytintojen viemiseen kiytidntoon ja raportoinnin kehittdmi-
seen. Yhteistyotd asiakkaiden turvallisuusorganisaatioiden
kanssa kehitetédn kokonaisvaltaisen turvallisuuden hallinnan
parantamiseksi. Erityishuomiota kiinnitetdédn myos tietoturval-
lisuuden ja ulkomaisen tydvoiman hallintakédytintjen kehitté-
miseen. Turvallisuuden toimintapolitiikan kirjaaminen ja ris-

kienhallinnan kehittdminen jatkuvat.
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Merkittava osa laadunhallintaa

SRV on rakennusalan ympiristdvastuullisuuden kehittdjini yksi edelldkavijoista.

Ympiristovastuu muodostaa yhtiolle tirkedn osan kestdvii ja laadukasta litkketoimintaa.

SRV haluaa olla ympéristdvastuullisuudessa alan parhaiden joukossa Suomessa.

SRV:n ympiéristotoiminnan ldhtdkohtana on sitoutuminen vas-
tuullisen toiminnan kehittimiseen ja oman liiketoiminnan vai-
kutusten raportointiin. Yhtion tavoitteena on minimoida raken-
nuksen koko elinkaareen liittyvid ympiristovaikutuksia. SRV
seuraa ja vihentdd rakentamisesta aiheutuvia ympéristorasituk-
sia sekd kehittdd ja ottaa kdyttoon menetelmii, joilla voidaan

hallita rakennusten kéyton aikaisia ympéaristovaikutuksia.

Pohjana elinkaariajattelu

Ympiristoratkaisut vaikuttavat rakennusaikana myds kohteen
tyoturvallisuuteen, laatuun ja kustannuksiin. Merkittavimpid
rakentamisaikaisia ympdaristovaikutuksia aiheuttavat tyomai-
den energian- ja vedenkulutus seké syntyvit jitteet ja niiden
kuljetus.

Rakennuksen kidyton aikana syntyvid ympéristovaikutuk-
sia voidaan vihentdd mm. hankkeen suunnittelu- ja toteutus-
vaiheessa energiankulutukseen vaikuttavilla ratkaisuilla ja
rakennusmateriaalien valinnalla.

SRV:n tavoitteena on vihentdd tyomailla syntyvid jite-
madrid, lisétd jitteiden hyotykdyttoastetta ja tehostaa arvo-
jatteiden keruuta sekd purettavien rakennusosien hyotykayttod.

Energian osalta kiinteiston kéyton aikainen kulutus on
moninkertainen rakentamisvaiheeseen verrattuna. SRV:n
tavoitteena on antaa asiakkaalle jo hankkeen suunnittelu-
vaiheessa riittidvi tieto kiyttokustannuksiin vaikuttavista

tekijoistd padtoksenteon pohjaksi.

Ymparistovastaava joka tyomaalla

Ympiriston hyvinvointi huomioidaan kaikissa SRV:n hank-
keissa. Tytdryrityksen toimitusjohtaja vastaa ymparistovastuun
asianmukaisesta jirjestdmisestd kussakin yrityksessid. Konser-
nin ympéristopéillikon vastuulla on ympiristotoimintojen
kehittdminen, koordinointi, tukeminen, ohjeistus ja raportoin-

nin jérjestdminen koko yritysryhméssa.

Kussakin tytdryhtiossd on oma ympiristovastaava, joka
huolehtii kyseisen yrityksen ympiristoasioiden huomioimises-
ta hankkeiden suunnittelu- ja toteutusvaiheessa. Jokaisella tyo-
maalla on projektikohtainen ympiristovastaava, joka valvoo
ja ohjaa jatehuoltoa, energian ja veden kiyttod, vaarallisten
aineiden kisittelyd ja sdilytystd sekd alihankkijoiden ympéristo-
asioihin liittyvié toimintaa. Lisdksi hidn vastaa ympéristotie-
touden levittimisestd tyomaalla.

Konsernin ympiristopaillikko ja tytiryhtididen ympéristo-
vastaavat muodostavat ympiristoryhmin. Kolmesti vuodessa
kokoontuva ryhmaé valvoo konsernin ympéristotoimintaa,
ideoi ymparistovaikutuksia vdhentdvid toimenpiteitd sekd

seuraa kdynnissd olevia hankkeita.

Valvontaa ja raportointia kehitetaan

Rakennustyomaiden valvontaa ja kehitystoimenpiteiden tulos-
ten seurantaa varten kehitetty ympéristoraportointijarjestelma
otettiin kdytt6on vuoden 2004 lopussa. Jirjestelméssé seura-
taan tyomaiden jétteiden médrid jitelajien ja hyotykdyttoas-
teen perusteella, energian ja vedenkulutusta sekd jétteiden kul-
jetusmatkoja. Vuonna 2005 jitteiden hyotykiyttdaste oli 83 %.
Tiéssd luvussa on mukana yli 65 % kotimaan tyomaista. Ensim-
mdiset vertailuluvut julkaistaan vuoden 2006 vuosiraportissa.

TyOmaan ympéristovastaava raportoi tydmaakohtaisen
energian ja veden kulutuksen jdrjestelméin. Jitehuollosta vastaa-
va yhteistyokumppani raportoi jarjestelméin syntyneet jitteet,
niiden hyotykiyttoasteet ja kuljetusmatkat seké ilmoittaa mah-
dolliset poikkeamat jitteiden kisittelyssd suoraan tyomaalle.
Tyomaan jitehuollon suunnitelman mukaista toteutumista tark-
kaillaan jatkuvasti ja tydmaan pédtyttyd saatuja tuloksia verra-
taan muiden kohteiden tuloksiin.

Vuonna 2005 ei raportoitu yhtddn merkittdvid ympéris-
tovahinkoa tai vaarallisten aineiden kéyttoon liittyvaid

vaaratilannetta.
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Tiivista yhteistyota
Vuonna 2005 SRV panosti tydmaiden jdtehuollon kehittémi-
seen yhteistyossid Kuusakoski Oy:n kanssa. Tyomaille médritel-
tiin tydvaiheittain toimivat jitekerdysvilineet, kehitettiin lava-
ratkaisuja seki ohjeistettiin jétteiden lajittelu. Uudisrakennus-
ten elinkaariohjauksessa aloitettiin hankkeiden suunnittelu-
vaiheessa Hanke-PromisE -ympiristoluokitusjirjestelmén kayt-
toonotto. Ympéristoraportointijérjestelmin havainnollisuutta
parannettiin ja tietojen yhdenmukaista raportointia kehitettiin.
Konsernin oman henkil6ston ja aliurakoitsijaverkoston
sitoutumista ympéristotavoitteiden toteuttamiseen tuettiin kou-
luttamalla tydmaiden ympéristovastaavia, lisddmalld tyomaa-
kohtaisia informaatiotilaisuuksia seki tiedottamalla ympdris-
toasioista konsernin henkilokunnan viikkotiedotteissa. Lisdksi
vuosittaisessa aliurakoitsijoille suunnatussa yhteistoiminta-

seminaarissa kisiteltiin myods ympiristoasioita.

Asiakkaiden vaatimukset kasvavat

SRV raportoi asiakkaalle toteuttamiensa kohteiden rakennus-
vaiheen aikaisista ympéristovaikutuksista. Asiakas voi halutes-
saan seurata oman hankkeensa tilannetta jatkuvasti yrityksen
raportointijarjestelmin kautta.

Ympiristovastuullisen toiminnan merkitys asiakkuuksien
hoidossa kasvaa jatkuvasti. Erityisesti kunnat ja julkiset tahot
sekd suuret, kansainviliset yritykset edellyttdvit ympiristo-

vaikutusten toimivaa hallintaa sekd suunnittelu-, rakennus-

ettd kdyttovaiheessa. SRV:1té saatavia tietoja kiytetddn usein
oman ympdristoraportoinnin tueksi sekd valittaessa ymparisto-
ystdvillisid ratkaisuja hankkeen toteutuksessa.

Asiakkaat odottavat yhteistyokumppaneiltaan jatkuvaa
ympiristdasioiden hallinnan kehittdmisti, tydmaiden tehokasta
jatehuoltoa, elinkaariedullisia, muuntojoustavia ja tehokkaita
suunnitteluratkaisuja, ymparistoystivillisid ja turvallisia
rakennusmateriaaleja ja -menetelmii sekd avointa tiedotta-
mista tyomaiden vaikutuksista asukkaille ja muille 1dhiympéa-
riston toimijoille. Tunnustuksena hyvéstd toiminnasta vuonna
2005 SRV Viitosten tiedotuspééllikko sai Rakennustietoséatio
RTS:n RAKEVA-palkinnon tyostddn Kampin tyomaan tiedot-
tamisessa. Hyviksi havaittuja viestintdkdytidntdjd hyodynne-

tddn jatkossa myos muilla tyomailla.

Ymparistotietouteen panostetaan

Vuonna 2006 SRV:n ympéristotoiminnan painopisteitd ovat
yhtendisten toimintatapojen luominen kaikille tyomaille ja
saadun seurantatiedon hyodyntidmisen kehittiminen. Ympiris-
totietouden koulutusta jatketaan edelleen seké suoraan tyo-
mailla ettd uusien aliurakoitsijoiden vuosittaisen yhteistoimin-
taseminaarin yhteydessid. Rakennustyomaiden ympiristoasioi-
den valvontaa kehitetddn méirittelemélld toimivia vertailu-
arvoja hankkeiden projektikohtaiseen ohjaukseen. Rakennusten

kédyttoon liittyvien ympéristovaikutusten laskentamenetelmien

kéyttoonottoa jatketaan yhdessd asiakkaiden kanssa.




Riskienhallinta

Riskien hallinta on SRV:n toiminnan ja projektien onnistumisen edellytys. Toiminnan riskeji

ja niihin varautumista ennakoidaan arvioimalla aikaisemmin toteutettuja projekteja seki

tunnistamalla ja analysoimalla toiminnan ja projektien kriittiset alueet ja tehtéviit.

Rakentamisen riskit

SRV kiyttdd kaikissa hankkeissaan teknisid suunnittelu- ja
toteutusratkaisuja, jotka ovat alalla tunnettuja ja hyviksi koet-
tuja. Rakennustyomaiden teknisid riskejd hallitaan osana pro-
jektikohtaista laatusuunnitelmaa, jonka toteutusta seurataan

tyomaiden sisdisen laatutarkastuksen avulla.

Organisaatioon liittyvat riskit
Konsernin keskeisié kilpailuetuja ovat johdon ja koko henki-
16ston pitkd kokemus ja vahva osaaminen.

SRV:n suurimman projektin Kampin Keskuksen valmis-
tuminen vuoden 2006 maaliskuussa asetti yritykselle suuren
haasteen uusien projektien kidynnistdmiseksi ja henkiloston
tyopaikkojen varmistamiseksi. Kampista vapautuva henkilosto
on kyetty sijoittamaan sujuvasti uusiin projekteihin ja konsernin
hankkeisiin, koska tyokanta on pysynyt tasaisena Kampin
valmistumisesta huolimatta.

SRV:n syksylld 2005 toteutetun henkilostolle suunnatun
osakkeiden omistusjérjestelyn tavoitteena on yhtion pitkdjén-
teisen kehittédmisen liséksi henkiloston sitouttaminen. SRV:n
julkisuuskuva on suurien hankkeiden my6td vahvistunut ja

yrityksen houkuttelevuus tydnantajana on lisdéntynyt.

Taloudelliset ja rahoitukseen liittyvat

riskit ja vastuut

SRV toimii rakennus- ja kiinteistomarkkinoilla, joihin ylei-
selld taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympériston
muutoksilla on viliton vaikutus. Mikili Suomen ja euroalueen
talouskehitys ja talous kddntyisivit laskuun lahivuosina, olisi
tdlld haitallinen vaikutus rakentamiseen ja kiinteistomarkki-
noiden kehitykseen. Muutokset taloussuhdanteissa tai konser-
nin asiakkaiden toimintaympéristossé voivat vaikuttaa olen-
naisesti SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan ja

liiketoiminnan tulokseen.

Konsernia koskevat rakentajana tavanomaiset rakennus-
aikaiset ja rakennusajan jilkeiset vastuu- ja takuuvelvoitteet,
jotka kestdvit pisimmilldidn 10 vuotta. Omaperusteiseen tuo-
tantoon, KVR-urakointiin ja perustajaurakointiin liittyy myos
riskejd markkinasuhdanteiden, rahoituksen saatavuuden ja
tilaajan maksukyvyn suhteen.

Urakoitsijalle voi aiheutua taloudellisia menetyksid myds
valitsemansa aliurakoitsijan toiminnan tai suorituskyvytto-
myyden johdosta. Menetykset katetaan ensisijaisesti aliura-
koitsijan antamilla vakuuksilla.

Yleiselld korkotason muutoksella on suoria vaikutuksia
sekd SRV:n varsinaisen liiketoiminnan kassavirtaan ettd rahoi-
tuskustannuksiin. Asunnonostajien ostopditokset ja sijoittajien
sijoituspddtokset ovat merkittdvisti sidoksissa yleiseen korko-
tasoon ja siind tapahtuviin muutoksiin.

Kampin Keskuksen asuntojen myynnin onnistumisella
vuonna 2005 oli merkittidvi tulosvaikutus. Myds toimistotilo-
jen, Trigoran, vuokraamisella oli tirked rooli tuloksen muo-
dostumisessa. Kaupallisia riskejd hallitaan mm. markkina-
muutoksia seuraamalla ja ennakoimalla sekd reagoimalla

niihin oikea-aikaisesti.
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Innovoinnilla tukea asiakkaan liiketoimintaan

SRV:n tavoitteena on olla kiinteiston kéyttijdn, omistajan seki sijoittajan tarpeiden

yhdistdjd sekd haluttu, lisdarvoa tuottava kumppani. SRV innovoi ja toteuttaa

kiinteistohankkeita, jotka auttavat asiakkaita kehittdmédn omaa liiketoimintaansa.

SRV Projektikehitys on erikoistunut kiinteistdjen kehittdmi-
seen ja jalostamiseen sekd yritys-, logistiikka- ja asuinalueiden
kehittimiseen. Tavoitteena on varmistaa kiyttdjian yksilollisid
tarpeita vastaavat tilaratkaisut, parantaa omistajan vuokra- tai
myyntituloa sekd varmistaa sijoitusten arvon kasvaminen luo-
malla kiinnostavia sijoituskohteita. Asiakaskunta muodostuu
yrityksistd, kunnista ja maanomistajista sekd kotimaisista ja
kansainvilisisté rahoittajista ja sijoittajista.

Projektikehitys innovoi ja jalostaa SRV:lle uusia liike-
toimintamahdollisuuksia. Yksikko keskittyy pitkékestoisiin
hankkeisiin, jotka alkavat investointien suunnittelusta ja joihin
osallistuvat useat konserniyhtiot.

SRV:n maine luotettavana ja innovatiivisena rakennushank-
keiden toteuttajana perustuu henkiloston vahvaan osaamiseen ja
SRV Malliin, jossa SRV vastaa koko hankkeesta tehokkaana
projektijohtototeutuksena aina kehitysvaiheesta kiinteiston

rakentamiseen.

Tiivistd kumppanuutta

Kiinteistokehityshankkeet edellyttivit vahvaa nikemystid
tontti-, loppukiyttiji- ja sijoittajamarkkinoista sekd tiivistd
kumppanuutta asiakkaan kanssa. Kehityshankkeiden myoti
asiakkaille tarjoutuu uusia liitketoimintamahdollisuuksia.
Toteutus perustuu jatkuvaan asiakkaan informointiin ja hallit-
tuun ennakointiin.

Projekti- ja kiinteistokehitysyksikon palveluihin kuuluvat
mm. tarvekartoitukset, hankesuunnitelmat, tonttien ja rahoi-
tuksen hankinta, kaavamuutosten toteutus, liikeidean kehitti-
minen, kiinteistojen elinkaariratkaisut seké kayttdjdasiakkai-
den hankinta kohdemarkkinoinnin avulla.

Kehittdmis- ja hankesuunnitelmavaiheella on ratkaiseva
rooli hankkeen onnistumisessa. Ratkaisut vaikuttavat mm.
toteutuskustannuksiin ja -aikatauluun, kohteesta saatavaan
tuottoon seké kohteen kiytettdvyyteen ja toiminnallisuuteen.
SRV:n tavoitteena on pidstd mukaan hankkeisiin mahdollisim-
man aikaisessa vaiheessa, jotta voidaan varmistaa hankkeen
eteneminen suunnitelman mukaan ja asiakkaan tarpeita vas-

taava lopputulos.
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Merkittavia aluehankkeita kdynnissa

Vuonna 2005 kédynnissi oli useita merkittivid kiinteistokehitys-
hankkeita. Ndistd mittavin, Kampin Keskus, valmistui pddosin
vuoden aikana. Helsingin kaupungin kanssa ydinkeskustaan
toteutettiin kaupunkikeskus, jossa yhdistyvit liikenneterminaalit,
toimisto- ja liiketilat sekd kaupunkiasuminen.

Vuosien valmistelutyon jilkeen Porvoon Kuninkaanportti
edistyi rakennusvaiheeseen. Kaupungin kanssa toteutettava 16
hehtaarin liike- ja yritysalue parantaa Porvoon palvelutarjontaa.
Alueelle sijoittuu mm. rautakauppoja seké auto-, huonekalu- ja

kodinsisustusliikkeita.

Uusia liike- ja toimitilakonsepteja

SRV Projektikehitys tuotteistaa toimitila- ja liiketilakonsepteja,
joissa kéyttdjidn, omistajan seké sijoittajan intressit kohtaavat.
High Tech Center (HTC) ja Smart Tech Center (STC) yhdistavit
teknisesti ja toiminnallisesti vaativat toimitilaratkaisut laajaan
palveluvalikoimaan.

HTC Keilaniemen asemakaava saatiin vahvistettua ja raken-
nustyot kdynnistyvit vuonna 2006. STC Nummelan rakennustyot
alkoivat toukokuussa ja kohde valmistuu kevilld 2006.

Kaupungin tiiviiseen ydinkeskustaan sijoittuva toimistokon-
septi Trigora lanseerattiin syksylld 2005 Helsingin Kampin
Keskuksessa. Kolmen toimistotalon kokonaisuus on viimeisid

uudisrakennuksia valmiiksi rakennetussa ympéristossa.

Tavoitteena toiminnan laajentaminen

SRV Projektikehitys panostaa kansainvilisten sijoittaja-, rahoit-
taja- ja kéyttdjasuhteiden kehittimiseen seké yhteistyon tiivista-
miseen konserniyhtididen kanssa. Toiminnan kehittdmisessi
keskitytdin laajojen kehityshankkeiden suunnitteluun ja tehok-
kaaseen toteutukseen. Erittdin vaativista toteutuksista kuten
Kampin Keskuksesta hankittua osaamista ja kokemuksia
hyddynnetéin entistd tehokkaammin.

Strategiakauden 2008 loppuun mennessi tavoitteena on
toteuttaa ensimmadinen kansainvilinen HTC-kohde seké laajentaa
STC-konsepti pddkaupunkiseudun ulkopuolelle. Toimistokon-
septi Trigoran laajennusmahdollisuuksia padkaupunkiseudun
ulkopuolelle selvitetddn. Asunto-, logistiikka- ja litkerakentami-

seen kehitetdidn uusia konsepteja.






Kauppapaikkojen

kehittamiseen panostettiin

SRV:n tavoitteena on olla haluttu kokonaispal-
velun tarjoava yhteistyokumppani ja projekti-
johtourakoitsija toimitilarakentamisessa.

SRV Viitoset on erikoistunut toimitilarakentamiseen Suo-
messa. Yhtion asiakkaita ovat pddasiassa tilojen kayttdjit,
kiinteiston- tai tontinomistajat ja kiinteistosijoittajat sekd kun-
nat, valtio ja muut julkisyhteisot. SRV Viitoset tuo konsernin
yhteishankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen liike- ja toimi-

tilojen kehittdmisen ja toteuttamisen erityisasiantuntemuksen.

Ennakkoluulottomia ratkaisuja

SRV Viitoset toteuttaa avoimella yhteistoimintamallilla mm.
toimistotiloja, kauppakeskuksia, hotelleja ja STC- ja HTC-
konseptin mukaisia radtiloityjd toimitilakokonaisuuksia.
Yhtion vahvuuksia on kyky vastata asiakkaiden toimitilatar-
peisiin ennakkoluulottomilla ja innovatiivisilla ratkaisuilla.
Yhtio tuo hankkeisiin vahvan tontti-, kidyttdjin ja sijoittajan
markkinoiden tuntemuksen ja ottaa kokonaisvastuun toteutuk-
sesta. Nopea piitoksenteko seki tasmillinen ja systemaattinen

projektitoteutus mahdollistavat tehokkaan toiminnan.

Joustavaa kokonaisvaltaista toimintaa

SRV Viitoset ratkaisee asiakkaan tilatarpeet yksilollisesti.
Asiakas saa yhdeltd taholta kaikki tarvittavat palvelut, mm.
suunnittelu-, rahoitus- ja rakennusosaamisen heti toimitilojen
muutostarpeen ilmaannuttua. Suunnittelun ja rakentamisen
limittdminen nopeuttaa hankkeen valmistumista ja jéttdd asi-
akkaan pditoksille enemmén aikaa. Rakentaminen toteutetaan
projektijohtourakkana midriteltyjen aikataulu-, kustannus- ja
laatuvaatimusten mukaan. Tarvittaessa asiakasta palvellaan
myos kiinteiston hallinnan jérjestelyissd. Valtaosa SRV Viitos-

ten tyokannasta vuonna 2005 oli projektijohtourakointia.

Kannattavuutta ja kilpailukykya
Vuoteen 2008 jatkuvalla strategiakaudella SRV Viitosten

tavoitteena ovat kannattavuuden parantaminen, kilpailukyvyn
kehittdminen seké maltillinen kasvu. Toiminnan painopistettid
siirretddn omaperusteisiin ja asiakkaille enemmaén lisdarvoa
tuottaviin hankkeisiin sekd uusien palvelujen kehittdmiseen.
Yhteiset, asiakkaan tarpeista ldhtevit tavoitteet sekid avoin ja

joustava yhteistyo tekevit projektien hyvin kannattavuuden
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Avainluvut

2005 2004 Muutos, %
Liikevaihto, M€ 208,9 224,1 -6,8
Tulos ennen satunnaisia
eria ja veroja, M€ 9,0 9,2 -2,5
Henkilostd keskimaarin 164 164 -

mahdolliseksi molemmille osapuolille. Kilpailukyvyn ylldpi-
dolle ja kehittimiselle luodaan vahva pohja varmistamalla riitté-
viit henkilostoresurssit ja kehittdmalld tietojédrjestelmien hyo-

dyntidmista.

Toimistorakentaminen vilkastumassa

Toimistorakentamisessa SRV Viitoset on osaava ja luotettu
yhteistyokumppani. Vuonna 2005 yhtion toimistotydkanta
pysyi edellisvuoden tasolla.

Vuoden aikana toteutetuista hankkeista tirkeimpid olivat
TietoEnatorille Helsinkiin valmistuneet kolme modernia toi-
mistotaloa ja Lidlin Suomen pidkonttori Vantaalla.

Kéynnissi olevista hankkeista merkittdvimpid ovat
Nokian toimistotalo Espoossa, Haltin toimistotilat Vantaalla ja
Helsingin yliopiston Vuorikatu 3:n peruskorjaus ja laajennus
Helsingissd. Nummelaan rakennetaan STC-konseptin mukaista
toimistorakennusta. Espooseen kehitetdan HTC Keilaniemed,

toimitilaa korkean teknologian yritysten tarpeisiin.

Kauppapaikkoja lisaa

Liike- ja toimitilarakentamisessa SRV Viitoset on asiakkaan
liiketoiminnan kehittijd. Vuoden 2005 hankkeissa korostui
kauppapaikkojen kehittaminen.

Vuoden mittavin rakennushanke oli Kampin Keskuksen
rakennustyd Helsingissd. Kesdkuussa 2005 otettiin kdyttoon
Helsingin uusi linja-autoasema, Matkahuollon rahtiasema,
Espoon liikenteen terminaali, 45 kauppapaikkaa ja ravintolaa
sekd pysdkointilaitos. Keskukseen sijoittuvat 99 asuntoa toteu-
tettiin yhteistyossda SRV Westerlundin kanssa. Asuntojen
kysynti ylitti odotukset.

Kampin Keskuksen kolmen toimistotalon sarja, Trigora,
sekd niakyvin uudisrakennus, 6-kerroksinen liikekeskus, val-
mistuivat maaliskuussa 2006. Kampin Keskus tarjosi SRV:lle
ainutlaatuisen tilaisuuden rakentaa uutta toimistotilaa péi-
kaupungin valmiiksi rakennetulla ja tdydelld keskusta-alueella.
My®6s naapurikiinteistdjen Graniittitalon, Presidentti-hotelli-

kiinteiston sekd Sdhkdtalon peruskorjaukset ovat kdynnissé.






Muita valmistuneita kohteita olivat 250 huoneen Hotelli
Ruoholahti Helsingissi ja Teboilin liikkenneasema Vantaan
Tammistossa.

Katsausvuonna kidynnistyi useita mittavia hankkeita.
SRV Viitoset on pddvastuullinen urakoitsija 100 000 kerros-
neliometrin kauppakeskus Ideaparkissa Lempéadldssd. Liike-
kaupunki valmistuu jouluksi 2006. Porvoossa aloitettiin
Porvoon Kuninkaanportin rakennusty6t. Kohde on Porvoon
kaupungin ja SRV Projektikehityksen kanssa toteutettava alue-
kehityshanke. Hankkeessa moottoritien varteen rakennetaan
16 hehtaarin yritysalue, johon sijoittuu tilaa vievid kaupan
palveluja kuten rautakauppoja, huonekalu-, sisustus- ja auto-
liikkeitd. Keravalla on valmistunut joulukuussa 2005 Auto-
salpalle autotalo Keravanportin aluekohteessa.

SRV Viitosten tavoitteena on siirtyd arvoketjussa yhé
lihemmis asiakkaan liiketoimintaa. Toteutettavat hankkeet
valikoidaan soveltuvaksi mahdollisimman tehokkaasti SRV

Viitosten ydinosaamiseen.

Muita toimitiloja

Toimisto- ja liiketilojen lisdksi SRV Viitoset toteuttaa asiak-
kailleen myos muita kohteita. Vuonna 2005 valmistui padpos-
tin peruskorjaus Helsingissd ja Jyvaskyldn uusi postikeskus
saatiin harjakorkeuteen. Ratakatu 6:ssa sijaitsevan Helsingin
yliopiston koulukiinteiston saneerauksen ensimméiinen vaihe

valmistui vuoden 2006 alussa.
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Asiakkaan arvoketjua kehittémassa

SRV Viitosten tavoitteena on tiivis kumppanuus asiakkaiden
ja yhteistyoverkoston kanssa. Yksi tirkeimmistd kdynnissi
olevista kehityshankkeista on yhteistoiminnan uudenlainen
toteutus simuloimalla rakennushanketta sen alkuvaiheessa.
Hankeprosessia on kdyty systemaattisesti ldpi useiden raken-
nushankkeiden eri asiakasosapuolten kanssa. Ndiden simu-
lointien avulla on pystytty kehittdiméédn uusia toimintatapoja
yhteistyon ja tiedonkulun parantamiseksi hankeosapuolten
vililld. Projekti on toteutettu osana TKK:n SimLabin Co-Create
-tutkimushanketta, jota Tekes on rahoittanut. Rakennushanke-
prosessin tutkimista jatketaan edelleen ja tarkoituksena on

luoda uusia pysyvid kdytdntojd yhteistyon edistamiseen.

Tehokkuutta tuotemallilla

Toisena laajana kehityshankkeena on toimintavuonna ollut
tuotemallin hyddyntidmisen kehittiminen. Keskeisin hanke
tuotemallin kédytossd on Nokia Oyj:lle projektinjohtourakalla
rakennettava toimistotalo Espoossa. Projektissa tuotemallia
hyddynnetiin laajasti yhdessi yhteistyokumppanien kanssa
kustannuslaskennassa seki tuotannon ohjauksessa, erityisesti
aikataulusuunnittelussa, kustannusohjauksessa, suunnitte-
lunohjauksessa sekd muutosten hallinnassa. Tuotemallin
hyviksikdyton kehittdmistid rakennushankkeiden eri vaiheissa
jatketaan edelleen.

Konserniyhteistyot tiivistettiin vuonna 2005 mm. yhte-
ndistdmélld toimintatapoja ja kidytintojd. Yhteistyotd tiiviste-
tddn edelleen vuonna 2006 ja lisdksi panostetaan markkinoin-

nin kehittimiseen.






Vahvaa kehitysta logistiikka- ja

infrarakentamisessa

SRV:n tavoitteena on olla johtava teollisuus-,
infra- ja logistitkkarakentamisen kehittédja ja
projektinjohtourakoitsija seki haluttu yhteis-
tyokumppani.

SRV Terisbetoni on erikoistunut teollisuus-, infra- ja logistiik-
karakentamiseen Suomessa. Yhtion pddmarkkina-alueena ovat
pédkaupunkiseutu sekd Eteld-Suomen teollisuuskeskittymit.
Asiakaskunta muodostuu péddasiassa teollisuusyrityksisti, jul-
kisista yhteisoistd, sijoittajista ja logistiikka-alan toimijoista.
SRV Terisbetoni tuo konsernin yhteishankkeiden suunnitte-
luun ja toteutukseen kallio-, maanalaisen rakentamisen sekd
logistiikkarakentamisen erityisasiantuntemuksen.

SRV Teriésbetoni palvelee asiakkaitaan padkaupunkiseu-
dun ja Lappeenrannan alueyksikoiden kautta. Turun alue-
yksikko yhtiditettiin vuoden 2005 lopussa SRV Yhtididen
alaisuuteen.

Yhtion vahvuuksia ovat vankka teollisuus- ja projekti-
johtamisosaaminen, ammattitaitoinen henkilosto seki konser-
nin eri alueiden tekninen, taloudellinen ja juridinen osaami-
nen. Hyvi maine on syntynyt lunastamalla asiakaslupaukset:
”Rakennusprojektien hallinta ja toteutus hallitusti ja kilpailu-
kykyisesti laatu, aikataulu ja kustannukset huomioiden. Maan-
alaisten tilojen tuottaminen aina hankekehityksestd avaimet
kiteen -toteutukseen asti.”

Vuonna 2005 tyokanta jakautui tasan omaperustaiseen,
neuvottelupohjaiseen ja kilpailu-urakointiin.

Strategiakauden 2008 loppuun mennessi tavoitteena on
kasvattaa liikevaihtoa vuosittain 10-15 % ja parantaa toimin-
nan kannattavuutta. Tamd edellyttid asiakaskunnan ja mark-
kina-alueen laajentamista, omaperusteisen ja neuvottelu-
pohjaisen tyokannan kasvattamista edelleen, tiivistd yhteis-
tyotd konsernin kanssa seki yhtion toimintamallin jirjestel-

mallistd noudattamista hankkeiden toteuttamisessa.

Teollisuusrakentamisessa haetaan markkinoita

SRV Terisbetonilla on vahva asema metsiteollisuuden tuotan-
tolaitosten projektijohtototeutuksissa Kaakkois-Suomen koh-
teissa. Vuonna 2005 teollisuuslaitosten laajennus- ja korjaus-
hankkeiden kysynti oli edellisvuosien tasolla.

Vuoden merkittdvimpid hankkeita olivat Finnforestin
kertopuutehtaan laajennus Punkaharjulla, Vekarajérven pans-
sarihalli ja Koskisen Oy:n voimalaitos Kérkoldssd.

Investointien mahdolliseen siirtymiseen ulkomaille varau-

dutaan etsimilléd keinoja aseman vahvistamiseen muun teolli-

Vuosikertomus 2005 SRV Yhti6t Oyj

Avainluvut

2005 2004 Muutos, %
Liikevaihto, M€ 61,7 58,4 57
Tulos ennen satunnaisia
eria ja veroja, M€ 4,8 -0,2 2 6474
Henkilostd keskimadrin 147 142 3,5

suuden hankkeissa ja projektijohtototeutusten méirin kasvatta-

miseen koko Suomen alueella seki kansainvilisilld markkinoilla.

Lisaa omia infrahankkeita

SRV Terisbetoni on vakiinnuttanut asemansa infrarakentami-
sessa. Vuonna 2005 keskityttiin omaperusteiseen ja neuvottelu-
pohjaiseen kalliorakentamiseen padkaupunkiseudulla sekd
toimintaprosessin kehittimiseen.

Merkittavimpid kdynnissé olevia hankkeita ovat vuoden
2006 kevidlld valmistuva parkkihalli Rock Vallila sekd
Kamppiparkin laajennus Helsingissa.

Yhtion tavoitteena on siirtyd arvoketjussa yhd syvem-
mille. Asiakastarpeista ldhtevid maanalaisia kohteita toteute-
taan avaimet kiteen -periaatteella. Toteutettavat hankkeet

valikoidaan entistd tarkemmin.

Logistiikkakeskukselle oma konsepti

SRV Terisbetoni on logistiikkarakentamisen vahva osaaja.
Vuonna 2005 yhtion logistiikkahankkeiden kysyntd kasvoi.

Vuoden aikana valmistuneista hankkeista merkittdvimpid
olivat Orient Occidentin varaston laajennus Espoossa, Altian
varaston laajennus Rajamielld ja Scan-Auton huoltotilat
Lohjalla. Vuoden aikana kdynnistyivdt mm. Santahaminan
oljyntorjuntavarikko ja Pameton varaston laajennus Vantaalla.

Logistiikkakeskuksille kehitettiin oma LBC-konsepti
(logistics business center). Tavoitteena on kidynnistidéd ensim-
miiset LBC-toteutukset omina hankkeina vuonna 2006.

SRV Teriésbetoni lisdd omaperusteisia logistiikkahankkeita
padkaupunkiseudulla. Maanhankinnassa panostetaan varaus- ja
yhteistoimintasopimuksiin ja tarvittaessa véliaikaiseen omaan
omistukseen.

Toimintamallia vahvistetaan

Infrarakentamisen erityispiirteet integroitiin osaksi SRV Teris-
betonin toimintamallia. Malli ottaa huomioon infrahankkeiden
erityistarpeet kuten louhintatyon suunnitteluun, tySturvallisuu-
teen sekd laadunhallintaan liittyvét kysymykset.

Vuonna 2006 panostetaan toimintamallin vakiinnuttami-
seen koulutusten seki auditointien avulla. My6s tuotannon

aikataulusuunnittelua kehitetddn edelleen.






Menestyksellista kasvua

asuinrakentamisessa

SRV:n tavoitteena on olla markkinoiden
paras asumisen osaaja. Korjausrakentaminen
muodostaa merkittdvin osan asuntorakenta-
misesta uudistuotannon rinnalla.

SRV Westerlund on erikoistunut asuntorakentamiseen pé-
kaupunkiseudulla ja kehyskunnissa. Asiakaskunta muodostuu
kuluttaja-asiakkaista, ammattimaisista rakennuttajista seké
julkisyhteisoistd. SRV Westerlund tuo konsernin yhteishank-
keiden suunnitteluun ja toteutukseen asuntorakentamisen

uudistuotannon ja saneerauksen erityisasiantuntemuksen.

Asiakkuus on kumppanuutta

Perustajaurakoinnissa vahvuutena ovat aluerakentamisen osaa-
minen, omat tuotekonseptit sekéd hankekehityksen kautta saa-
tava tonttivaranto. Yhtion palvelu, ammattitaitoinen henkil6-
kunta, yhteistoiminnan osaaminen ja hyvit asiakassuhteet
sekd kumppanuus luovat pohjan menestyksekkiélle
yhteistoimintarakentamiselle. Urakkarakentamisessa vahvuu-
tena ovat tehokas projektinhallinta, kustannus- ja aikatauluoh-
jaus sekd uudenaikaiset suunnittelu- ja tuotannonohjausmene-
telmit. Toimintaa ohjaavat palvelulupaukset "Teemme, miti
lupaamme”, ” Asiakkuus on kumppanuutta”, ”Teemme asun-
toja ihmisten kanssa” sekd “Olemme ylpeitd osaamises-
tamme”.

Asuntokohteet toteutetaan yhteistoimintarakentamisena,
perustajaurakointina ja kilpailu-urakointina. Vuonna 2005
tyokannasta 60 % oli perustajaurakointia ja loppu jakautui
tasan yhteistoimintarakentamiseen ja kilpailu-urakointiin.

Vuonna 2008 piittyvin strategiakauden aikana tavoit-
teena on parantaa kannattavuutta, kasvattaa perustajaurakoin-
tia vuosittain 30 % ja kaksinkertaistaa korjausrakentamisen
litkevaihto. Yhteistoimintarakentamisessa ja kilpailu-urakoin-
nissa sdilytetadn markkina-asema ja volyymi. Tama edellyttda
vahvaa panostusta kohteiden myyntiin ja markkinointiin, tuo-
tekehitysté, sisdisten prosessien ja asiakaspalvelun paranta-

mista seké tonttivarannon kasvattamista.

Perustajaurakointiin panostetaan

Perustajaurakoinnissa SRV Westerlund vahvisti asemaansa
aluekehittdjdnd. Sekd omien ettd jaetulla liikeriskilld toteutet-
tujen yhteisperustajaurakointihankkeiden miérd kasvoi vuonna
2005. Toimintaa kehitettiin voimakkaasti ja mm. senioreille
luotiin oma asumiskonsepti. Myynti-, markkinointi- seké

tuotekehitysosaamista vahvistettiin rekrytoinneilla.
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Avainluvut

2005 2004 Muutos, %
Liikevaihto, M€ 88,7 61,4 445
Tulos ennen satunnaisia
eria ja veroja, M€ 5,8 3,9 48,7
Henkilostd keskimadrin 120 104 15,4
Perustajaurakoinnilla
valmistuneet omat asunnot 184 29

Katsauskaudella valmistui kaikkiaan 783 asuntoa.
Mittavin hanke oli Helsingin Kamppiin valmistuneet 99 asun-
toa. Kdynnistyneistd hankkeista merkittdvimpid ovat Ratsu-
puisto ja Kuninkaankartano Espoossa, Keravan Pdivolanpuisto
ja Puu-Ylaston toinen vaihe. Vuonna 2006 kdynnistyvit mm.
Martinlaakson Marsalkka Vantaalla, Eiranrannan Kommodori

Helsingissi ja Ridalin alueen rakentaminen Vihdissé.

Yhteistoimintarakentaminen vakaata

Yhteistoimintarakentamisessa SRV Westerlund on luotettu
yhteistyokumppani. Katsauskaudella valmistui mm. Helsingin
Vuosaareen puukerrostalo Omenamiki yhteistyossid Helsingin
kaupungin Asuntotuotetoimiston (ATT) kanssa. Yhteistyo jat-
kuu vuonna 2006 Keltakaneli-hankkeella.

Kilpailu-urakoinnissa arvosaneerauksia

Urakkarakentamisessa SRV Westerlund keskittyy avainasiak-
kaiden palvelemiseen ja korjausrakentamiseen. Vuonna 2005
urakkakanta kasvoi kokonaisuudessaan viidenneksen.

Merkittavimpid hankkeita olivat Mannerheimin Lasten-
suojeluliiton toimitilan saneeraus Helsingissé ja vuonna 2007
valmistuva Ilmarisen piédkonttorin muutos asunnoiksi.

Yhtion tavoitteena on kehittidid korjausrakentamiseen laaja
palvelukonsepti ja keskittyd arvoasuntojen saneerauksiin sekd

toimistorakennusten kayttotarkoitusmuutoksiin.

Haasteena kasvun hallitseminen

SRV Westerlund keskittyy vahvistamaan yhteistd toimintamal-
lia, kehittdmaiin tuotantoprosessia ja palvelua sekéd varmenta-
maan toiminnan korkean laadun. Eiranrannan Kommodorin
rakennustoiden kdynnistyminen tarjoaa puitteet korkean osaa-
misen ndyttdmiselle. Kevéidlld 2006 avattavan SRV:n asunto-
myymilén ja julkistettavan asuntobrindin my6téd asunto-
myynti saa uudenlaista nakyvyytti.

Yhtion tavoitteena on varmistaa ammattitaitoisen tyo-
voiman saaminen olemalla alan osaajille paras vaihtoehto
ammattitaidon kehittdmiseen mielenkiintoisten tyokohteiden,

koulutuksen sek tehtdvinkierron avulla.






Asema vahvistuu Baltiassa ja Venajalla

SRV:n tavoitteena on olla Baltiassa vahva
asuntorakentaja ja logistiikkakohteiden
kehittdjd sekd Vendjilld merkittdavi kiin-
teistokehittijd ja projektijohtourakoitsija.
Yhtio on haluttu yhteistyokumppani linsi-
maisille yrityksille ja kansainviilisille
kiinteistosijoittajille.

SRV International on erikoistunut kiinteistojen kehittimiseen ja
toteuttamiseen Baltian maissa ja Venijén alueellisissa keskuk-
sissa sekd omaperusteiseen asuntotuotantoon valituilla markki-
noilla. Tuotevalikoima kattaa asunnot, toimisto- ja liiketilat
sekd logistiikka- ja teollisuuskohteet. Asiakaskunta muodostuu
pédasiassa alueelle laajentavista suomalaisista ja kansainvéli-
sistd yrityksistd, kiinteistosijoittajista ja kuluttajista. Konsernin
yhteishankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen SRV Interna-
tional tuo kansainvilisen rakentamisen asiantuntemuksen.

SRV International palvelee asiakkaitaan Virossa, Latvias-
sa, Liettuassa ja Venijilld tytdryhtioiden kautta. Maiden erilai-
sesta kehitysvaiheesta, toimintaympéristosta ja -kulttuurista,
painopisteistd ja markkinatilanteesta johtuen jokaisessa maassa
toimitaan tarkennetun strategian mukaan. Rakentaminen toteu-
tetaan SRV Mallilla paikallisten alihankkijoiden kanssa.

SRV Internationalin vahvuuksia ovat maakohtaisten olo-
jen ja kulttuurien tuntemus, paikalliset yhteistyokumppanit,
tuotevalikoima, hyvit referenssit ja toimintamalli, joka kattaa
maanhankinnan, rahoituksen ja kiinteistosijoittajayhteistyon.
Aikatauluhallinnan, kustannustehokkuuden, vastuullisuuden,
henkil6ston osaamisen ja projektinjohtotaitojen ansiosta yhtio
on lunastanut asiakaslupauksensa “teemme mitéd lupaamme”.

Lihivuosina SRV Internationalin tavoitteena on toimin-
nan kannattavuuden parantaminen seki noin 20 %:n kasvu
vuosittain Baltiassa ja toiminnan merkittdvi kasvattaminen
Vendjilld. Tdma edellyttidd onnistumista ammattitaitoisen pai-
kallisen tyovoiman rekrytoimisessa, panostusta Venijin mark-

kinoille seki riskienhallinnan kehittimisti.

Asema Latviassa ja Vendjalla vahvistuu

SRV Internationalilla on kiinteistokehityksesséd vahva maine
luotettavana suomalaisena kumppanina. Virossa yhtio on jo
merkittivi kiinteistokehittdjid ja Latviassa se tunnetaan vaati-
vista kehityshankkeista. Liettuassa ja Vendjilld yhtio kdynnis-
taa kiinteistokehitystoimintaa.

Vuonna 2005 kiinteistokehityshankkeiden méaird kasvoi.
Pérnuun valmistuivat Efore Oyj:lle uudet tuotanto- ja toimisto-
tilat. Tallinnan eteldpuolelle Saueen kehitettiin logistiikka-
keskusta. Sokos Hotel Virun laajennuksen, Viru Pojan, kehittd-

missuunnitelmat saatiin valmiiksi.
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Avainluvut

2005 2004 Muutos, %
Liikevaihto, M€ 44,5 34,3 29,7
Tulos ennen satunnaisia
eria ja veroja, M€ 2,1 1,7 23,5
Henkilostd keskimaarin 129 95 36

Latviassa Keskolle rakennettiin mm. kaksi Supernettoa
ja Juglas Jaudan 1amp06- ja sdhkovoimalaitoksen rakennustyot
kédynnistyivit. Liettuassa vuosi 2005 ei kiinteistonkehittdmisen
osalta toteutunut odotetulla tavalla. Alueella toteutettiin nelji
pienempii hanketta.

Vendjille Jekaterinburgiin valmistui ensimmaiinen lédnsi-
mainen hotelli, Rezidor SAS:in Park Inn. Moskovan keskus-
taan rakennetaan Etmia-toimistotalohankkeen toinen vaihe.

Yhtio vahvistaa asemaansa kiinteistokehittdjini erityisesti
Latviassa aloittamalla lukuisia kaupan ja teollisuuden kehitys-
hankkeita vuonna 2006. Vendjdlld kasvatetaan toiminnan laa-

juutta merkittavéasti.

Isoja asuntokohteita Virossa

SRV Internationalilla on vahva osaaminen asuntorakentami-
sessa, Virossa se on neljanneksi suurin asuntorakentaja.

Vuonna 2005 asuntohankkeiden méird kasvoi edellisestd
vuodesta. Tallinnassa kdynnistyivit Kollanekadun asuintalon
rakennustyot ja Pikk-Suleviméen asuntojen saneeraus valmis-
tui. Tallinnassa sekd muissa Viron aluekeskuksissa aloitetaan
useita asuntokohteita vuonna 2006.

Ensimmiinen asuntokohde Vengjille Viipurin Papulan
kaupunginosaan on kehitteilld. Virossa yhtio hakee kasvua
asuntorakentamisessa ja Latviassa asuntorakentaminen kidyn-

nistetddn vuoden 2006 aikana.

Tytaryhtididen yhteisty® tiivistyy

SRV International vahvistaa sijoittajayhteistyotd ja yhdistdd
paikallista sekéd suomalaista osaamista tarjottavissa ratkai-
suissa.

Vuonna 2006 tiivistetddn Baltian ja Vendjén tytdryhtioi-
den toimintaa ja vahvistetaan projektijohtomallin toteutumista.
Hyvid kéytdntojd, osaamisen siirtdmistd ja yhteisen toiminta-
mallin kehittymistd edistetddn lisddmalld henkiloston kiertoa
eri maiden hankkeissa. Yhteistyotd Vendjdlld ja Baltian maissa
toimivien rahoittajien ja suunnittelijoiden kanssa tiivistetdin.
Rekrytoinnissa panostetaan osaavan paikallisen tydvoiman

hankintaan ja sitouttamiseen.



Audi Center Turku avattiin tammikuun alussa 2006.




Toiminta vakiintui kasvukeskuksissa

SRV:n tavoitteena on olla valtakunnallisesti
merkittidva toimija valituilla litketoiminta-
alueilla. Yhtio tarjoaa kasvukeskuksissa
asiakkaille vahvan rakentamisosaamisen
paikallisten toimipisteiden kautta.

SRV:n aluetoiminta kattaa asunto-. liike- ja toimitilarakenta-
misen seké kiinteistokehittimisen Suomessa. Asiakaskunta
muodostuu kuluttajista, asuntorakennuttajista, kaupan alan
toimijoista ja kunnista. Konsernin yhteishankkeiden suunnitte-
luun ja kehitykseen aluetoiminta tuo vahvan paikallistunte-

muksen ja yhteistyoverkoston.

Rakennetta selkiytettiin
SRV toimii kasvukeskuksissa kuuden yhtion kautta, jotka hyo-

dyntévit asiakasratkaisuissaan konsernin hanke- ja tuote-
kehitysosaamista, rahoittaja- ja sidosryhmékontakteja seké
SRV Mallia. Konsernin tuki mahdollistaa isojen hankkeiden
innovatiivisen ja tehokkaan toteutuksen. SRV Aluetoiminnan
johtaja koordinoi yhtididen toimintaa ja kehittdmisté seki toi-
mii yhtididen linkkini valtakunnallisiin asiakkaisiin.

Vuoden 2005 lopussa Turun alueyksikko yhtiditettiin
SRV Lounais-Suomi Oy:ksi. Tammikuussa 2006 aloitti toi-
mintansa SRV Keski-Suomi Oy. Muut yhtiot ovat Rakennus-
liikke Purmonen Oy Joensuussa, Rakennus Pirttimaa Oy
Himeenlinnassa, Tampereella ja sen ldhialueilla toimivat
Rakennusliike Erkki Huhdanpéd Oy ja Pirkanmaan Projekti-
toimi Oy. SRV Lounais-Suomea lukuun ottamatta toimitus-
johtajat ovat yhtiossd vihemmistdosakkaana. Kaikki rapor-
toivat aluetoiminnan johtajalle. Vuonna 2005 aluetoiminnan
tyokannasta puolet oli omaperusteista.

Lihivuosina SRV:n tavoitteena on kasvattaa merkittavisti
aluetoimintaa ja parantaa kannattavuutta kehittdmalld yhtioi-
den liiketoimintaa yksilollisesti. Tdma edellyttdd kaikkien
yhtididen osalta tarjooman monipuolistamista, maanhankin-
nan kehittdmistd seké kiinteistokehitykseen ja suunnittelu-
ohjaukseen panostamista. Toiminnan laajentamista muihin

kasvukeskuksiin selvitetdan.

Asuntokonsepteja ja kehityshankkeita

SRV:11d on vahva osaaminen alueellisena asuntorakentajana
Pirkanmaalla ja Turussa. Muilla alueilla asuntorakentamista
kehitetdin voimakkaasti ja osaaamista kiinteistokehityshank-

keissa vahvistetaan.
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Avainluvut

2005 2004 Muutos, %
Liikevaihto, M€ 36,2 34,1 6,0
Tulos ennen satunnaisia
eria ja veroja, M€ il7/ 1,2 37,9
Henkilosto keskimaarin 64 64 -
Valmistuneiden asuntojen maara 212
Aloitettujen asuntojen maara 190

Vuonna 2005 kdynnistyi 30 huoneiston Tahko SpaSuites
-loma-asuntojen rakennustyot. Kylpylin ldheisyyteen rakennet-
tavien loma-asuntojen ensimmdinen vaihe valmistuu keviaélld
2006. Sen toteuttaa Rakennusliike Purmonen yhteistyossi
SRV Viitosten kanssa.

Riihimielle Rakennus Pirttimaa rakensi Jukolan Moni-
toimitalon. Turkuun valmistui mm. Kaarinan Aurinko -asuin-
kerrostalo Turun alueyksikon toteutuksena.
kanssa Pirkkala CLX -yritysvyohykkeen lentoaseman yhteyteen.
Yhti6 kdynnisti Hennerinkylén asuntoalueen rakentamisen
Tampereella ja jatkoi Pirkkalan Takamaa ja Kangasalan Vatialan
-asuntoalueiden rakentamista.

Erkki Huhdanpéilld oli kdynnissd neljd omaperusteista
asuntokohdetta: Juoksuhaudan Rakuuna Tampereella, Kelta-
sirkku Nokialla, Kurjenkello ja Aurinkoinen Ylojérvelld.
VVO:n kanssa tehtiin urakkasopimus Villa Aquarius -asunto-
kohteen kdynnistdmisestd vuoden 2006 alussa.

SRV kehittdd asuntokonsepteja seké -tuotantoa alue-
toiminnan ja SRV Westerlundin yhteistyond. Alueyhtididen
maanhankinnan suunnitelmallisuutta lisdtdédn ja maanomista-
jien kanssa pyritddn yhteistyosopimuksiin.

Vuonna 2006 kidynnistyy useita hankkeita, mm. Erkin-
kallen alue Nokialla ja Mékkyldnrinteen asuntoalueen raken-

taminen Ylojdrvelle.

Synergiaa yhteistyosta

Vuonna 2005 toimintaprosesseja kehitettiin tiivistamélla SRV
Aluetoiminnan johtoryhmi- ja hallitustyoskentelyd. Ohjausta
tehostettiin ottamalla kdyttéon konsernin kanssa yhtendisid
raportointikdytintdji ja projektihallinnan tyokaluja.

Vuonna 2006 tavoitteena on resurssoinnin kehittdminen.
Henkiloston osaamista ja yhteisen toimintamallin toteutumista
edistetiin koulutusten, seminaarien ja auditointien avulla. Tyo-
turvallisuutta kehitetddn turvallisuuskoulutuksella ja tapaturma-
jarjestelmén kdyttoonotolla. SRV Aluetoiminnan organisaatiota
vahvistetaan. Kiinteistokehityshankkeisiin panostetaan aktiivi-

sella asiakastyolld ja tiivistimélld yhteistyotd konsernin kanssa.



Hallinnointiperiaatteet

SRV Yhtiot Oyj:n tavoitteena on hallinnon ldpinidkyvyys kaikilla organisaatiotasoilla.

Yhtio noudattaa toiminnassaan osakeyhtitlakia ja muuta soveltuvaa lainsdddantod sekéd

SRV Yhtiot Oyj:n yhtidjérjestystd.

Vuoden 2006 aikana selvitetiddn konsernin siirtymisti IFRS-

standardien mukaiseen tilinpddtoskadytintoon.
Perustajaurakoinnin osalta on jo vuoden 2006 alusta

siirrytty noudattamaan Kauppa-ja teollisuusministerion kirjan-

pitolautakunnan mukaista yleisohjetta, jonka vaikutuksesta

ns. kahdenkertaisuus liikevaihdosta poistuu ja tase-eriin tulee

muutoksia.

Tilintarkastuspalkkiot:
Tilikauden aikana maksettiin tilintarkastajille palkkioita kon-
sultointi mukaan lukien yhteensd 209.696,86 euroa. Tilintar-

kastuksesta maksettiin tilintarkastajille palkkioita yhteensd
193.263,49 euroa.

Hallintoelimet

SRV:n hallinnosta ja toiminnasta vastaavat yhtikokous, hallitus
ja toimitusjohtaja. Operatiivisesta toiminnasta konsernitasolla
vastaa SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtaja konsernin johtoryh-
ménsd avustamana ja tytdryhtididen toiminnasta vastaavat yhtioi-

den toimitusjohtajat yhtickohtaisten johtoryhmiensi avustamina.

Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous pidetdédn vuosittain ennen kesdkuun
loppua. Varsinainen yhtiokokous vahvistaa yhtion ja konsernin
tuloslaskelman ja taseen. Se péittdd mahdollisesta voitonja-
osta, hallituksen jésenten ja toimitusjohtajan vastuuvapau-
desta, hallituksen jdsenten médristd, hallituksen jésenten ja
tilintarkastajien palkkioista sekd valitsee hallituksen jdsenet
erovuoroisten tilalle seka tilintarkastajat.

Vuonna 2005 varsinainen yhtiokokous pidettiin
28.4.2005.

Hallitus

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukai-
sesta jarjestdmisestd. Se panee tdytintoon yhtiokokouksen
paatokset ja nimittdd sekd erottaa yhtion toimitusjohtajan ja

varatoimitusjohtajan.

Hallitus vastaa yhtion strategisista linjauksista seké laa-
juudeltaan ja yhtion toiminnan kannalta taloudellisesti, oikeu-
dellisesti, yleiseltd luonteeltaan tai muulla tavalla erityisen
merkittdvistd padtoksisti.

Hallitukseen kuuluu neljéstd kahdeksaan jdsenti, jotka
yhtiokokous valitsee kahdeksi vuodeksi kerrallaan. Hallitus
kokoontuu kuukausittain ja ylimidérdisid kokouksia jirjeste-
tddn tarvittaessa. Kokous on pédtosvaltainen, kun saapuvilla
on enemmaén kuin puolet sen jdsenisti ja néistd yksi on
puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja. Hallituksen jdsenten
lisdksi kokouksiin osallistuvat toimitusjohtaja ja hallituksen
sihteeri seké tarpeen mukaan talousjohtaja ja muita yhtion
johtoryhmén jédsenid.

Hallituksella ei ole valiokuntia eikd sisdistd tyonjakoa.

Yhtiolld ei ole eldkejirjestelmid, joka koskisi sellaisia
hallituksen jédsenid, jotka eivit ole palkkasuhteessa yhtioon.

24.10.2005 saakka hallituksen jdsenid olivat Ilpo Kokkila
(pj-), Kari Filppula, Jorma Haapaméki ja Eero Nuutinen. Hal-
lituksen neuvonantajana toimi Markku Sarkamies. Ylimaardi-
nen yhtiokokous 24.10.2005 my®onsi eron sitd pyytineille
Filppulalle, Haapamielle ja Nuutiselle ja valitsi uusiksi halli-
tuksen jdseniksi eronneiden jédsenten jiljelld olevaksi toimi-
kaudeksi Eero Heliovaaran, Matti Mustaniemen ja Markku
Sarkamiehen Ilpo Kokkilan jatkaessa hallituksen puheenjohta-
jana.

Hallituksessa oli nelja jdsentd ja se kokoontui 13 kertaa.
Hallituksen puheenjohtaja, Ilpo Kokkila omistaa SRV Yhtiot
Oyj:n ja SRV Henkilosté Oy:n osakkeita. Muut hallituksen
jdsenet omistavat SRV Henkilosto Oy:n osakkeita.

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja
Toimitusjohtaja johtaa ja valvoo yhtion operatiivista toimintaa
ja juoksevaa hallintoa hallituksen tekemien paétosten mukai-
sesti seki huolehtii siité, ettd yhtion kirjanpito on lainmukai-
nen ja ettd sen varainhoito on jirjestetty luotettavalla tavalla.
Varatoimitusjohtaja toimii tarvittaessa toimitusjohtajan

sijaisena.
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Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhmi avustaa toimitusjohtajaa konsernin joh-
tamisessa ja sithen kuuluvat toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan
sithen nimittdmaét konsernin ja tytdryhtididen johtohenkilot.

Konsernin johtoryhmi kokoontuu toimitusjohtajan joh-
dolla padsadntoisesti kuukausittain ja kisittelee tytdryhtididen
ja hallinnon olennaiset péditokset. Se mm. valmistelee konser-
nin strategian ja toimintasuunnitelman sekd valvoo sen toteu-
tumista. Johtoryhma valmistelee merkittdvit investoinnit ja
valvoo raportointia.

Johtoryhmin jdsenille maksetaan kiintedd kuukausipalk-
kaa, jonka hallitus toimitusjohtajan esityksestd hyviksyy.
Johtoryhmiin jédsenet ovat tulospalkkauksen piirissd. Johto-
ryhmin jdsenet kuuluvat tyontekijdin eldkelain piiriin, joka
tarjoaa palvelusaikaan ja tydansioihin perustuvan eldketurvan
laissa sdddetylld tavalla.

Vuonna 2005 johtoryhméin kuului 11 jdsenta ja se
kokoontui 11 kertaa.

Tytaryhtididen hallinto
24.10.2005 asti SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jésenet ovat

muodostaneet myds tytdryhtididen hallitukset.

SRV Viitoset Oy

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Kari Filppula, Jorma Haapa-
miki ja Eero Nuutinen ajalla 1.1.2005-24.10.2005

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Hannu Mikkonen ja
Marja Sarnela ajalla 24.10.2005-31.12.2005

- varsinainen yhtiokokous 28.4.2005

SRV Terisbetoni Oy

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Kari Filppula, Jorma Haapa-
miki ja Eero Nuutinen ajalla 1.1.2005-24.10.2005

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Hannu Mikkonen ja
Marja Sarnela ajalla 24.10.2005-31.12.2005

- varsinainen yhtiokokous 29.3.2005

SRV Westerlund Oy
- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Kari Filppula, Jorma Haapa-
miki ja Eero Nuutinen ajalla 1.1.2005-24.10.2005
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- hallitus: Hannu Mikkonen (pj.), Jorma Haapamiki,
Ben Grass ja Pekka Kettunen ajalla
24.10.2005-31.12.2005

- varsinainen yhtiokokous 28.4.2005

SRV International Oy

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Kari Filppula, Jorma Haapa-
miki ja Eero Nuutinen ajalla 1.1.2005-24.10.2005

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Hannu Mikkonen ja
Marja Sarnela ajalla 24.10.2005-31.12.2005

- varsinainen yhtiokokous 28.4.2005

SRV Russia Oy

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Kari Filppula, Jorma Haapa-
miiki ja Eero Nuutinen ajalla 1.1.2005-24.10.2005

- hallitus: Ilpo Kokkila (pj.), Hannu Mikkonen ja
Marja Sarnela ajalla 24.10.2005-31.12.2005

- varsinainen yhtiokokous 28.4.2005

Tytédryhtididen toiminnasta vastaavat yhtididen toimitus-

johtajat johtoryhminsd avustamina.

Palkitseminen

Kaikki SRV-konsernin toimihenkil6t kuuluvat tulospalkkauk-
sen piiriin. SRV Yhtiot Oyj:n hallitus vahvistaa vuosittain
tulospalkkioperusteet, joiden puitteissa kunkin yhtion toimi-
tusjohtaja paittdd yhtividensd tulospalkkioista. Tavoitteena on
tarjota kilpailukykyiset palkkiot. Niitd médritettdessd otetaan
huomioon arvojen mukainen toiminta ja henkilokohtaisesti

asetettujen tavoitteiden saavuttaminen.

Tilintarkastus

Yhtiolld on yksi varsinainen tilintarkastaja ja yksi varatilintar-
kastaja. Mikali tilintarkastajaksi valitaan Keskuskauppakama-
rin hyviksyma tilintarkastusyhteiso, varatilintarkastajaa ei tar-
vitse valita. Tilintarkastajan toimikausi péittyy ensimméisen
vaalia seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pdittyessa.

Konsernin tilintarkastaja tilikaudella 2005 oli KHT Jarmo
Lohi ja varatilintarkastaja Ernst & Young Oy, pddvastuullisena
tilintarkastajana KHT Mikko Rytilahti.



Hallituksen jasenet 31.12.2005

24.10.2005 hallitukseen nimettiin kolme uutta jisentd entisten
kolmen jdsenen vetdydyttyid hallitustyoskentelysté heididn
myytyd omistuksensa SRV Henkilosto Oy:lle.

Ilpo Kokkila

s. 1947, DI, SRV Yhtiét Oyj hallituksen puheenjohtaja 1987—.
Keskeinen tyokokemus: Perusyhtymi Oy, johtaja 1974-1987.
Muut hallitusjdsenyydet: Keskuskauppakamarin ja Espoon
kauppakamarin, Rakennusteollisuus RT ry.:n, Johtamistaidon
opisto JTO:n sekd Suomalais-Venildinen kauppakamariyhdis-

tys, SVKK ry:n hallituksen jdsen sekéd Pontos Oy:n ja PBH

Invest Oy:n ja SRV Henkilostd Oy:n hallitusten puheenjohtaja.

Eero Heliovaara

s. 1956, DI, KTM, SRV Yhtict Oyj toimitusjohtaja 1.3.2006—
ja hallituksen jdsen 24.10.2005-.

Keskeinen tyokokemus: Pohjola-Yhtymi Oyj, toimitusjohtaja
2001-2005, Keskindinen eldkevakuutusyhtio Ilmarinen, vara-
toimitusjohtaja 2000-2001, sijoitusjohtaja 1998-2000, Merita
Asset Management Oy Ab, toimitusjohtaja 1996-1998,
Merita Pankki yksityispankki, yksikonjohtaja 1994-1996,
Union Bank of Finland International S.A., Luxemburg, toimi-
tusjohtaja 1991-1994, Arctos Capital Oy, toimitusjohtaja,
partneri 1987-1991.

Muut hallitusjdsenyydet: Liikesivistysrahaston ja Suomen
porssisdition hallituksen jdsen, EVA:n ja ETLA:n seké Hel-
singin Kauppakamarin ja Keskuskauppakamarin valtuuskun-

tien jésen.

Matti Mustaniemi

s. 1952, KTM, hallituksen jdsen 24.10.2005-.

Keskeinen tyokokemus: Wihuri Oy, toimitusjohtaja 2004-2005,
varatoimitusjohtaja 1999-2003, talousjohtaja 1994-1999,
Amer-yhtymi, taloushallinnon johtotehtidvid 1990-1994.
Muut hallitusjdsenyydet: Comptel Oyj, Astrum Invest Oy,

Isamot Capital Oy, hallituksen varajdsen.

Markku Sarkamies

s. 1946, DI ja ekonomi, SRV Yhtitt Oyj:n ja Pontos Oy:n halli-
tuksen neuvonantaja 1998-2005 sekd projektirahoitusten vastuu-
henkilo, SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen jdsen 24.10.2005-.
Keskeinen tyokokemus: Polar-rakennusyhtidissd 1971-1992
eri taloushallinnon ja rahoituksen johtotehtédvissa seki hallituk-

sen jasenyys. SRV Henkil6sté Oy:n hallituksen jdsen.

Marja Sarnela

s. 1945, oikeustieteen kandidaatti, SRV Yhtiot Oyj:n lakiasiain-
johtaja ja konsernin pédlakimies 2001—, konsernilakimies
1999-2001.

Keskeinen tyokokemus: Helsingin Suomalainen Siistopankki,
Suomen Sédstopankki ja Omaisuudenhoitoyhtio Arsenal Oy,
kiinteisto- ja sijoitusjohtaja 1983-1998. Keskus-Sato Oy,
rakennuttajalakimies ja liikerakennuttajaosasto, johtaja 1971—
1983. SRV Yhtiot Oyj:n ja Pontos Oy:n hallitusten sihteeri ja
SRV Henkilosté Oy:n hallituksen jdsen.

Johtoryhma 31.12.2005

Hannu Mikkonen

s. 1963, EMBA, majuri, SRV Yhti6t Oyj:n toimitusjohtaja ja
johtoryhmén puheenjohtaja 7.1.2004-28.2.2006.

Keskeinen tyokokemus: Securitas AB 2000-2003 johtaja,
Euroopan Palvelu Divisioona, Securitas AB 1998-2000 kehi-
tysjohtaja konsernihallinto, Securitas Oy eri johtotehtdvid
1995-1998, STV Oy eri johtotehtidvid 1990-1995, Puolustus-
voimat 1986—1990.

Muut hallitusjdsenyydet: Securitas Oy:n hallituksen varapu-
heenjohtaja 2004-2006 sekd SRV Yhtiot Oyj:n tytiryhtididen
hallitusten jdsen 2004-2006.

Timo Nieminen

s. 1958, DI, SRV Yhtiot Oyj varatoimitusjohtaja 2002—.
Keskeinen tyokokemus: SRV Viitoset Oy, toimitusjohtaja
1997-2002, johtaja 1992-1997, Kiinteistoviitonen Oy, toimi-
tusjohtaja 1991-1992, projektijohtaja 1987-1991, Perus-
yhtymd, suunnittelupéillikko 1986-1987.
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Juha Pekka Ojala

s. 1963, RI, SRV Viitoset Oy:n toimitusjohtaja 2002—.
Keskeinen tyokokemus: SRV Viitosissa 1997 ldhtien tuotanto-
johtajana, projektijohtajana, projektipdillikkona ja projekti-
insin6orind. USA:ssa 1995-1996 projektipaéllikkona.

Arto Toikkanen

s. 1965, DI, SRV Terisbetoni Oy:n toimitusjohtaja 1999—.
Keskeinen tyokokemus: SRV Viitoset Oy projektijohtaja
1995-1998 ja projekti-insinoori 1994-1995, Haka-Stroi Oy
tyomaainsinoori, Valko-Vendja 1993—-1994, Karpro-Konsul-
tointi projekti-insindori 1990-1993, Rakennustoimisto

A. Puolimatka Oy tyomaainsindori 1988—1990.

Marko Heino

s. 1969, DI, SRV Westerlund Oy:n toimitusjohtaja
15.11.2004—.

Keskeinen tyokokemus: YIT-Rakennus Oy, yksikon johtaja
2000-2004, projektipédllikko 1999-2000, projekti-insindori
1998-1999.

Muut hallitusjdsenyydet: SRV Internationalin tytiryhtio

AS Kinnisvara, SRV Terésbetonin tytiryhtio Porvoon Puu-
rakennus Oy, SRV Lounais-Suomi Oy.

Risto Hiekka

s. 1961, DI, SRV International Oy:n toimitusjohtaja 1.1.1999—
31.3.2006.

Keskeinen tyokokemus: 20 vuoden kokemus rakennusurakoin-
nissa ja projektikehityksessd, josta viimeiset 14 vuotta kan-
sainvilisissd tehtdvissi.

Muut hallitusjdsenyydet: SRV International Oy:n tytéryhtiot
SRV Ehituse AS, SRV Kinnisvara AS, Satabild AS, EGCC
Oii, SRV TerbeLat Sia, Triangel Sia, Klavciems Sia, SRV
Develita UAB, SRV Statyba UAB, SRV Russia Oy, TBE-
Construction, SRV.
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Martti Ukkonen

s. 1962, KTM, SRV Yhtiot Oyj:n talous- ja rahoitusjohtaja,
CFO 1998-, hallitusten sihteeri 1998-2002.

Keskeinen tyokokemus: Polar-Yhtymi Oyj rahoituspaillikko
1997-1998, Polar-BEK Company, USA Vice President ja
Polar Property Development, Inc. President 19951996, Polar-
Yhtyma Oyj 1994, Polar-BEK & Baker Pship, USA Director of
Finance and Administration 1990-1993.

Timo Nurminiemi

s. 1966, KTM, SRV Yhti6t Oyj:n talousjohtaja ja Group
Controller 16.3.2005— .

Keskeinen tyokokemus: yksityisend liikkeenjohdon konsult-
tina 2002-2005, TJ Group Oyj, Group Controller 2001-2002
ja Fortum Oyj, Controller 1999-2000 ja Neste Oyj:n talous-
hallinnon ja Controller -tehtdvit 1990-1999.

Virpi Ahonen

s. 1971, BBA, MMM, SRV Yhti6t Oyj:n viestintdpaillikko
1.11.2004—.

Keskeinen tyokokemus: Elisa Oyj, viestintdpaéllikko 2003—
2004, Radiolinja Oy taloustiedottaja 2001-2003, Metsiliitto-
Yhtymd, eri viestinnin tehtivid, 1999-2000.

Matti Kirna

s. 1960, Tekn.Lis., EMBA, SRV Yhtiot Oyj:n kehitysjohtaja
2002-.

Keskeinen tyokokemus: SRV Viitoset Oy:n kehitysjohtaja,

-padllikko ja -insin6ori vuosina 1987-2002.

Juhani Viisiinen

s. 1959, DI, SRV Yhtiot Oyj:n aluetoiminnan johtaja
1.1.2005-.

Keskeinen tyokokemus: Lohja Rudus Ympiristoteknologia
Oy:n toimitusjohtaja 2003-2004, NCC Rakennus aluetoimin-
nan johtaja 2000-2003, YIT Yhtymi asuntotuotannon johtaja
1983-2000.

Muut hallitusjdsenyydet: Lankelin Oy, hallituksen jasen 2006—.
SRV:n aluetoimintaan kuuluvien tytdryhtididen hallituksen

jasen 2005 ja puheenjohtaja 2006 maaliskuusta ldhtien.
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31.12.2005
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SRV:n tarkeimpia kiinteistokehitys- ja
rakennuskohteita vuonna 2005

31.12. mennessa valmistuneet

Altian varaston laajennus, Rajaméki

As Oy Kaarinan Aurinko, Turku

As Oy Kirkkonummen Neidonrinne

As Oy Riihimden Neuvoksenpuisto

As Oy Vihdin Hopeaseppi

Audi Center Turku

Autosalpan autotalo, Kerava

Datateeman varastomyymaéld, Vantaa

Eforen tuotanto- ja toimistotilat, Pdrnu
Finnforestin kertopuutehtaan laajennus, Punkaharju
Helsingin liiketalouden ammattikorkeakoulu (Helia)
uudisrakennuksen 2. vaihe

Hotelli Ruoholahti, Helsinki

Jukolan monitoimitalo, Riihiméaki

Kampin Keskus, Helsinki

- Helsingin linja-autoasema

- Matkahuollon rahtiasema

- Espoon liikenteen terminaalit

- 45 kauppapaikkaa ja ravintolaa

- pysakointilaitos

- As Oy Helsingin Anna

- As Oy Helsingin Fredrik

- As Oy Helsingin Salomo

2 Keskon Supernettoa, Latvia

Koskisen Oy:n voimalaitos, Kiarkold

Lidlin padkonttori, Vantaa

MLL:n toimitilojen saneeraus, Helsinki
Orient Occidentin varaston laajennus, Espoo
Pikk-kadun asuntokerrostalo, Tallinna
Postin palveluvarasto, Vantaa

Puukerrostalo Omenaméki, Helsinki
Puu-Ylidston asuntoalueen 1. vaihe, Vantaa
Pédpostin peruskorjaus, Helsinki

Rezidor SAS Park Inn -hotelli Jekaterinburg, Vendji
Scan-Auton huoltotilat, Lohja

Siilitien peruskorjaus, Helsinki

Teboilin litkenneasema, Vantaa
TietoEnatorin toimistotalot, Helsinki

Vekarajdrven panssarihalli

Rakenteilla

As Oy Espoon Kuninkaankartanontie

As Oy Espoon Ratsupuisto

As Oy Kangasalan Siniheind

As Oy Keravan Piivoldanpuisto

As Oy Nokian Keltasirkku

As Oy Porvoon Jokineito

As Oy Tampereen Juoksuhaudankadun Rakuuna
As Oy Ylojarven Aurinkoinen

As Oy Ylojiarven Kurjenkello

DHL:n logistiikkakeskus, Riika

Granittitalon peruskorjaus, Helsinki

Haltin toimitilat, Vantaa

Helsingin yliopiston Ratakatu 6:n saneeraus, Helsinki
Helsingin yliopiston Vuorikatu 3:n peruskorjaus ja
laajennus, Helsinki

Hennerinkylédn asuntoalue, Tampere

Ilmarisen péidkonttorin saneeraus asuinnoiksi, Helsinki
Juglas Jaudan 1dmp6- ja sidhkovoimala, Latvia
Kampin Keskus, Helsinki

- Liikekeskus

- Trigora-toimistot

- Kamppiparkin laajennus

Kollanekadun asuinkiinteistd, Tallinna

K-rauta Liepaja, Latvia

Liikekaupunki Ideapark, Lempiild

Nokian toimistotalo, Espoo

Osten Tor -asuinkerrostalo, Tallinna

Pameton varaston laajennus, Vantaa

Porvoon Kuninkaanportin liike- ja yritysalue
Postiterminaali, Jyviskyld
Presidentti-hotellikiinteiston korjaus, Helsinki
Puu-Yldston asuntoalueen 2. vaihe, Vantaa

Riha Center liikekiinteisto, Hyryld

Rock Vallilan pysikéintilaitos, Helsinki
Santahaminan 6ljyntorjuntavarikko

SLO:n jakelukeskus, Riika

STC toimistorakennus, Nummela

Sihkotalon peruskorjaus, Helsinki

Tahko SpaSuites -loma-asunnot

Takamaan asuntoalue, Pirkkala

Vatialan asuntoalue, Kangasala
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Hallituksen toimintakertomus

1.1-31.12.2005

SRV Yhtiot Oyj on konsernin emoyhtio ja vastaa konsernin
johtamiseen, strategiseen suunnitteluun, projektikehitykseen,
rahoitukseen ja taloushallinnon palveluihin liittyvistd tehté-
vistd. Yhtion kotipaikka on Espoo.

Strategian mukaisesti litketoiminnot on organisoitu
ja toimitiloihin keskittynyt SRV Viitoset Oy, teollisuus-,
logistiikka- ja infrarakentamista harjoittava SRV Terésbetoni
Oy, asuntotuotannosta vastaava SRV Westerlund Oy ja kansain-
vilisestd liiketoiminnasta vastaava SRV International Oy.
Péaakaupunkiseudun ulkopuolella toimivat alueelliset paa-
asiassa yrittdjavetoiset rakennusyhtiot on vastuutettu emo-
yhtion SRV Aluetoiminta -yksikdlle.

Tilikauden liikevaihto ja tulos
SRV Yhtiot Oyj -konsernin liikevaihto oli 431,8 milj. euroa

(403,2 milj. euroa vuonna 2004). Kotimaan rakennustoimin-
nan osuus oli 387,3 milj. euroa (368,9) ja ulkomaantoiminnan
44,5 milj. euroa (34,3). Tulos ennen veroja oli 20,3 milj. euroa
(16,2).

SRV Yhti6t Oyj:n liikevaihto muodostui hallinto- ja
rahoituspalveluista ja vuokratuotoista pddosin konserni-
yhtidiltd. Emoyhtion liikevaihto oli 7,3 milj. euroa (8,0) ja

tulos ennen veroja 11,4 milj. euroa (5,4).
Liiketoiminta

Liike- ja toimitilat

SRV Viitoset Oy:n liikevaihto oli 208,9 milj. euroa (224,1) eli
54 % konsernin kotimaan rakennustoiminnan liikevaihdosta.
Yhtion tulos ennen satunnaisia erié ja veroja oli 9,0 milj.
euroa (9,2). SRV Viitoset Oy:n liiketoiminta-alue on liike- ja
toimistorakentaminen seki kiinteistdjen kehittdminen. Merkit-
tavimmit tilikaudella valmistuneet rakennuskohteet ovat
Hotelli Ruoholahti, Graniittitalon liiketilojen perusparannus ja
toimistorakennus 3 TietoEnatorin kdyttoon Helsingissd, Postin
palveluvaraston laajennus ja Lidl:n piékonttori Vantaalla.
Rakenteilla olevista kohteista huomattavimmat ovat Kampin
Keskus, Graniittitalon toimistotilojen saneeraus, Sdhkotalon

saneeraus, Ratakatu 6:n koulukiinteiston korjaustyd Helsin-

gissd, tuotekehitys- ja toimistotalo Nokian kdyttoon Espoossa,
Haltin toimistorakennus Vantaalla ja Ideapark-kauppakeskus
Lempailédssa.

SRV Viitoset Oy:n projekteista merkittdvin on Kampin
Keskus. Hankkeen rakennustyot etenivit suunnitelmien mukai-
sesti ja aikataulussaan. Espoon ja kaukoliikenteen terminaalit
luovutettiin huhtikuussa ja ne seké terminaalitason liiketilat
otettiin kdyttoon kesdkuun alussa. Asunnot ja yksi toimisto-
kiinteisto valmistuivat loppuvuoden aikana. Kahden toimisto-
kiinteiston luovutus tapahtui alkuvuonna 2006. Kauppakes-
kuksen myymalit ja muut liiketilat avattiin 2.3.2006.

Teollisuus-, logistiikka- ja infrarakentaminen

SRV Terisbetoni Oy:n liikevaihto oli 61,7 milj. euroa (58,4).
Yhtion tulos ennen satunnaisia erié ja veroja oli 4,8 milj.
euroa (-0,2). Yhtio keskittyy teollisuus-, logistiikka- ja infra-
rakentamiseen. Tilikaudella valmistuneista kohteista huomat-
tavimmat ovat Helsingin liiketalouden ammattikorkeakoulun
(Helia) uudisrakennuksen 2. vaihe, Datateeman varastomyy-
mailéd Vantaalla, Vekarajidrven panssarihalli, Finnforestin kerto-
puutehtaan laajennus Hartolassa, Audi Center Turussa ja
kaksi asuntokohdetta perustajaurakointina Kaarinassa.
Rakenteilla olevista kohteista suurimmat ovat Helsingissa
KOy Rock Vallilan pysikointilaitos, Kamppiparkin laajennus
ja Oljyntorjuntavarikko seki Riha Center liikekiinteistd

Hyryldssa.

Asuntorakentaminen

SRV Westerlund Oy:n liikevaihto oli 88,7 milj. euroa (61,4).
Yhtion tulos ennen satunnaisia erid ja veroja oli 5,8 milj.
euroa (3,9). Yhtion vastuulla on konsernin asuntorakentami-
nen. Suurimmat tilikaudella luovutetut kohteet olivat Kampin
Keskuksen asunnot sekd Puu-Yldston I-vaiheen asunnot Van-
taalla, kilpailu-urakointina Helsingissd ATT:lle kaksi kerrosta-
lokohdetta ja Mannerheimin Lastensuojeluliiton konttorin
saneeraus. Rakenteilla olevista kohteista merkittivimmat ovat
omaperusteiset As Oy Espoon Ratsupuisto ja As Oy Porvoon
Jokineito, yhteistoimintakohteina Vantaan Ulrikanpuiston ja

Puu-Yldston II alueet sekd urakkatuotantona Helsingissd Ilma-
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risen entisen padkonttorin muuttaminen ja peruskorjaaminen

asunnoiksi.

Aluetoiminta

Maakunnallisissa kasvukeskuksissa toimivat rakennusliikkeet on
organisoitu SRV Aluetoiminnan yksikkoon. SRV Aluetoiminnan
liikevaihto oli 36,2 milj. euroa (34,1). SRV Aluetoiminnan osuus
konsernin tuloksesta ennen satunnaisia erid ja veroja oli 1,7 milj.
euroa (1,2).

Padkaupunkiseudun ulkopuolella toimivista alueyhtidisti
merkittdvin on Tampereen seudulla toimiva Pirkanmaan
Projektitoimi Oy, jonka liikevaihto oli 22,0 milj. euroa (18,6).
Muut SRV:n alueyksikot ovat: Rakennusliike Erkki Huhdanpdi
Oy Tampereella, Rakennusliike Purmonen Oy Joensuussa,
Rakennus Pirttimaa Oy Himeenlinnassa sekd vuonna 2005
aloittanut SRV Lounais-Suomi Oy Turussa ja vuaoden 2006
alussa perustettu SRV Keski-Suomi Oy Jyviskyldssd. Tilikau-
den péittyessd konsernin emoyhtion 100 %:sti omistama SRV
Lounais-Suomi Oy osti SRV Terésbetoni Oy:Itd Turun alueen

liiketoiminnan.

Kansainviilinen toiminta

SRV International Oy -konsernin liikevaihto oli 44,5 milj.
euroa (34,3). Konsernin tulos ennen satunnaisia erid ja veroja
oli 2,1 milj. euroa (1,7).

SRV International vahvisti asemaansa usealla markkina-
alueella. Tilikauden aikana valmistuivat Tallinnan vanhassa
kaupungissa rakennuksen saneeraus ja laajennus asuintaloksi
sekd tilat Wihuri Oy:lle ja Plastone Oy:lle. Parnussa valmistui
Efore AS:n tuotantolaitos. Rakenteilla ja osin jo valmiina on
15 kerroksinen asuinrakennus Tallinnassa.

Latviassa aloitettiin lukuisia kaupan ja teollisuuden kehi-
tyshankkeita. Vuonna 2005 Latviassa valmistui kaksi Super-
netto-myymaldd Rimi Balticille ja rakenteilla on voimalaitos
Riiassa, logistiikkayhtio DHL:n jakelukeskus Riian lentoken-
télle, koivuvaneritehtaan laajennus Rezeknessa ja K-Rauta
Liepajassa.

Liettuassa toteutettiin vuoden kuluessa pienempid hank-
keita. Liettuassa mm. rakennettiin asuintalojen ja hotellin

betonirunkotoiti.
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Vendjilld toteutettiin Park Inn hotelli Jekaterinburgiin ja
kohde luovutettiin tilaajalle maaliskuussa 2006. Pietarissa jat-
kettiin suunnitellun suuren D700 -kauppakeskuksen kehitté-
mistd. Moskovassa kédynnistettiin Etmia II -toimitilahankkeen
valmistelu ja sovittiin hankkeen rahoitus. My6s Viipurissa
sijaitsevan Papulanniemen asuinalueen suunnittelua jatkettiin

ja rakennusty6t alkavat vuoden 2006 kuluessa.

Tilauskanta

Konsernin tilauskanta eli laskuttamaton osuus rakennusurakka-
sopimuksista oli tilikauden paittyessd 203,4 milj. euroa (320,8).

Ulkomaantoiminnan osuus siitd oli 18,7 milj. euroa (20,0).

Henkilosto

Konsernin henkildsto oli keskimairin 671 (603) henkil6d,
joista toimihenkilditd 432 (396). Emoyhtion palveluksessa oli
keskimaidrin 47 (34) toimihenkilda. Tilikauden pééttyessa kon-
sernin palveluksessa oli 632 (591) henkil64, joista emoyhti-
0ssd 51 (34).

Rahoitus ja taloudellinen asema

Konsernin korollinen vieras padoma oli 84,0 milj. euroa (27,2)
tilikauden péittyessd. Yhtio maksoi pois ennenaikaisesti oman
pidomanehtoisen lainan 15 milj. euroa ja hankki pitkdaikaista
syndikoitua vieraan pddoman rahoitusta 78,5 milj. euroa, josta
tilikauden lopussa oli kidytossd 60,0 milj. euroa. Yhtiollé oli
liikkeelle laskettuja yritystodistuksia 5 milj. euroa tilikauden
paittyessi. Nettorahoituskulut olivat 0,2 milj. euroa. Konser-
nin likvidit varat katsauskauden lopussa olivat 23,0 milj. euroa
(25,0).

Sijoitetun pddoman tuotto oli 22,7 % (26,2) ja oman péi-
oman tuotto 31,7 % (35,3, padomalaina mukaan lukien 24,5).
Omavaraisuusaste oli 24,4 % (22,6, padomalaina mukaan
lukien 31,2).

Investoinnit ja yrityskaupat
Konsernin investoinnit olivat 2,0 milj. euroa (3,0) ja ne olivat

pidosin kone- ja laiteinvestointeja.



Riskit ja riskienhallinta

SRV Yhti6t Oyj -konsernin riskienhallinnassa noudatetaan
konsernin toimintajirjestelmin mukaista riskien hallintaa ja
valvontaa konsernin emoyhtion hallituksen hyvéaksymén kon-

sernistrategian mukaisesti.

YmparistOasiat

Konsernin tavoitteena on toiminnassaan noudattaa kestavin
kehityksen periaatteita ja minimoida rakennusten elinkaareen
liittyvié haitallisia ympéristovaikutuksia. Vuonna 2004 osit-
tain kdyttoonotettu ymparistoraportointijarjestelmd on keskei-
nen osa konsernin ympiéristo- ja yhteiskuntavastuuhanketta.
Sen kiyttoonottoa sekd kehitystyotd jatkettiin vuonna 2005.

Hallinto
SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana toiminut Hannu Mikko-

nen erosi yhtion palveluksesta 28.2.2006. Toimitusjohtajana
aloitti Eero Heliovaara 1.3.2006. Varatoimitusjohtaja on Timo
Nieminen. Hallituksen puheenjohtaja on Ilpo Kokkila. Halli-
tuksen muina jasenind 24.10.2005 saakka Kari Filppula,
Jorma Haapamiiki ja Eero Nuutinen ja 24.10.2005 alkaen Eero
Heliovaara, Matti Mustaniemi ja Markku Sarkamies.

Tilintarkastajana on Jarmo Lohi, KHT seki varatilintar-
kastajana Ernst & Young Oy, KHT-yhteiso, padvastuullisena
Mikko Rytilahti, KHT.

Omistus

SRV Yhtiot Oyj:n vihemmistoosakkaat myivit 48 %:n osuu-
tensa syyskuussa SRV Henkilostd Oy:lle, joka jérjesti konser-
nin henkilostolle suunnatun osakeannin. Tilikauden piéttyessi
Ilpo Kokkila omisti SRV Yhtitt Oyj:std 52 % ja SRV Henki-
16st6 Oy 48 %. SRV Henkil6sto Oy:n omistus 31.12.2005 oli:
Ilpo Kokkila 54 %, Eero Heliovaara 20 % ja SRV Yhticiden
muu johto ja henkil6sto 26 %.

Tilikauden paattymisen jélkeisia tapahtumia
SRV:n aluetoimintaa laajennettiin Jyvéskylddn perustamalla
SRV Keski-Suomi Oy tammikuussa 2006. SRV Russia Oy osti
vihemmistdosuuden OOO SRV Stroi:sta. SRV International
Oy myi osuutensa SRV Statyba UAB:sta.

Kampin Keskuksen liikenneterminaalit palkittiin vuoden
2005 betonirakenteena ammattitaitoisesta arkkitehti- ja raken-
nesuunnittelusta sekd osaavasta toteutuksesta. Tdmé on SRV
Viitoset Oy:n kolmas betonirakenne-palkinto. Aiemmin yhtio
on palkittu vuonna 2000 Biomedicum -hankkeesta ja vuonna
2002 Stakesin ja Senaatti-kiinteistdjen toimitiloista.

Kampin kauppakeskus luovutettiin tilaajalle 1.3.2006 ja
avattiin yleisolle 2.3.2006.

SRV Viitoset Oy (30 %) ja Pontos Oy -konserni (70 %)
allekirjoittivat 5.4.2006 Helsingin Kamppi Center Oy:n osak-
keiden myyntid koskevan kauppasopimuksen Boultbee
Construction Ltd:n ja The Royal Bank of Scotland Plc:n
kanssa. Velaton kauppahinta on 345,0 milj. euroa. SRV Viito-
set Oy:n ja Helsingin Kamppi Center Oy:n viliseen urakka-
sopimukseen sisiltyy lisid- ja muutostyokustannuksia, joiden
kokonaisarvo on vield tilinpdédtoksen allekirjoitushetkelld sopi-

matta tilaajan ja urakoitsijan valilla.

Voitonkayttéehdotus

Konsernin voitonjakokelpoiset varat ovat 42.330.242,27 euroa.
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 19.694.603,00
euroa, joista tilikauden voitto on 12.802.241,41 euroa. Hallitus
esittdd, ettd osinkoa jaetaan 1,70 euroa osakkeelta eli yhteensd
2.215.440,00 euroa ja etti loput tilikauden voitosta

10.586.801,41 euroa kirjataan omaan padomaan.

Vuoden 2006 nakymat

Rakennustuotanto kasvaa Suomessa myos vuonna 2006. Laa-
dukkaille liike- ja toimitiloille uskotaan olevan kysyntdd. Kau-
pan kohteiden kysynti jatkunee vilkkaana. Teollisuusrakenta-
misessa painopiste on uusinvestointien sijaan laajennus- ja
korjausrakentamisessa. Asuntojen kysyntd jatkunee vilkkaana
ja niiden korjausrakentamisen kysynti jatkuu vahvana.

Rakentamisen méirén arvioidaan kasvavan seki Baltiassa
ettd Vendjilld, mutta kustannustason nousu ja ammattitaitoisen
henkiloston pula asettavat toiminnalle haasteita.

Kampin suururakan valmistumisen vuoksi vuoden 2006
vertailukelpoisen liikevaihdon arvioidaan jddvin hieman kulu-
neen vuoden tasosta. Tilikauden tuloksen ennakoidaan kehit-

tyvén positiivisesti.
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Tuloslaskelma

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio

1 000 euroa 1.1.-31.12.2005 1.1.-31.12.2004 1.1.-31.12,2005 1.1.-31.12.2004
LIIKEVAIHTO 431 822 403 246 7 255 7 954
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden varastojen muutos -21919 -15 520 - -
Valmistus omaan kayttéon 21 8 - -
Liiketoiminnan muut tuotot 23 60 - -
Materiaalit ja palvelut 329 079 312 424 - -
Henkildstokulut 31877 28 741 3375 2 403
Poistot ja arvonalentumiset 2 085 2 157 264 189
Liiketoiminnan muut kulut 26 467 27 276 4492 3477
389 508 370 598 8132 6 070

LIIKETULOS 20 439 17 196 -877 1884
Rahoitustuotot ja -kulut -159 -969 -14 -536
TULOS ENNEN SATUNNAISIA ERIA 20 280 16 227 -891 1348
Satunnaiset erat - - 12 330 4024
TULOS ENNEN VEROJA 20 280 16 227 11 439 5372
Tuloverot -5 608 -4 287 193 -111
Vahemmistdosuus -1 869 -336 - -
TILIKAUDEN VOITTO 12 802 11 604 11 632 5261
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Tase

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet
Konserniliikearvo 454 645 B -
Muut pitkavaikutteiset menot 770 547 541 335
1224 1192 541 335
Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet 307 307 41 41
Rakennukset ja rakennelmat 2 675 2 820 200 208
Koneet ja kalusto 4135 4102 318 187
Muut aineelliset hyodykkeet 150 175 - -
7 267 7 404 559 436
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa - - 14 845 14 824
Muut osakkeet ja osuudet 1223 589 857 270
1223 589 15 702 15 094
Pysyvit vastaavat yhteensa 9714 9 185 16 802 15 866
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet 30 31 B -
Keskeneraiset tuotteet 45 287 11 054 B -
Maa-alueet 11 210 3854 - -
Muu vaihto-omaisuus 22 803 27 882 - -
Ennakkomaksut 3686 3413 — -
83 016 46 234 - -
Saamiset
Pitkaaikaiset
Lainasaamiset 26 620 49 775 — -
Muut saamiset - 191 - -
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 44 755 29 780 632 7
Saamiset saman konsernin yrityksilta - - 74 243 28 327
Lainasaamiset 13338 6 398 - -
Muut saamiset 1654 4814 30 15
Siirtosaamiset 50 968 34 449 20 67
137 336 125 407 74 925 28 416
Rahat ja pankkisaamiset 22 980 25 039 6179 13 411
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 243 332 196 681 81104 41 827
VASTAAVAA YHTEENSA 253 046 205 867 97 906 57 693

SRV Yhti6t Oyj

Vuosikertomus 2005



Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepddoma 1303 1303 1303 1303
Ylikurssirahasto 1759 1759 1759 1759
Edellisten tilikausien voittovarat 33 251 22 741 8 062 3 896
Tilikauden voitto 12 802 11 604 11 632 5261
Padaomalaina 48 15 048 - 15 000
Oma padaoma yhteensa 49 164 52 456 22 757 27 220
VAHEMMISTOOSUUS 3785 2204 - -
PAKOLLISET VARAUKSET
Muut pakolliset varaukset 3912 3028 - =
VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 67 434 26 297 60 000 25 000
Muut velat 191 87 - -
67 625 26 384 60 000 25 000
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 16 343 742 3500 673
Elakelainat - 116 - 116
Saadut ennakot 36 411 30 799 - -
Ostovelat 26 265 26 519 252 183
Velat saman konsernin yrityksille - - 1028 469
Muut velat 21684 34 327 5280 648
Siirtovelat 27 857 29 292 5088 3384
128 560 121 795 15 149 5473
Vieras paaoma yhteensa 196 185 148 179 75 149 30473
VASTATTAVAA YHTEENSA 253 046 205 867 97 906 57 693
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Rahoituslaskelma

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
Liiketoiminta
Liikevoitto 20 439 17 196 -877 1884
Oikaisut liikevoittoon 2 644 2 848 264 189
Nettokdyttdpadoman muutos -65 254 37 667 -39 546 2910
Korot -453 -973 -157 -738
Saadut osingot 294 4 143 143
Verot -5 608 -4 287 193 -1 696
Liiketoiminnan nettokassavirta -47 938 52 456 -39 979 2692
Investoinnit
Osakkeiden ostot/myynnit -634 -169 -608 -531
Muun kayttdomaisuuden ostot/myynnit -1 980 -2 860 -593 -136
Muiden pitkdaikaisten sijoitusten muutos - 154 -
Investointien kassavirta yhteensa -2614 -2 876 -1 200 -667
Kassavirta ennen rahoitusta -50 552 49 580 -41 180 2025
Rahoitus
Padomalainojen lisdys/vahennys -15 000 48 -15 000 -
Pitkaaikaisten lainojen lisdys/vahennys 41 241 1365 37711 407
Pitkaaikaisten saamisten lisays/vahennys 23 347 -47 845 200
Osingot -1 095 -730 -1 095 -730
Saadut ja maksetut konserniavustukset - - 12 330 5668
Rahoitus yhteensa 48 493 -47 162 33947 5545
Likvidien varojen lisdys/vahennys -2 059 2418 -7 233 7 570
Likvidit varat tilikauden alussa 25039 22 621 13 411 5841
Likvidit varat tilikauden lopussa 22980 25039 6178 13411
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Tilinpaatoksen liitetiedot

1. Konsernitilinpaatdksen laajuus
ja laadintaperiaatteet

Konsernin emoyhtié on SRV Yhtict Oyj, kotipaikka Espoo.
Konsernitilinpdétoksen jéljennokset ovat saatavissa konsernin
emoyhtion toimipaikasta, Niittytaival 13, 02200 Espoo.

Konsernitilinpditos kisittdd emoyhtion ja tytaryhtiot,
joissa konsernilla on enemmén kuin puolet tytaryhtididen osak-
keiden d@animédristi tilikauden lopussa. Konserniyhtict on kon-
solidoitu konserniin ja keskindinen osakeomistus on eliminoitu
kéyttden hankintamenomenetelmid, jolloin tytdryhticiden
osakkeiden hankintahinta on eliminoitu ndiden hankintahetken
taseen mukaista omaa padomaa vastaan. Padsdantoisesti kiin-
teistd- ja asunto-osakeyhtiot on jétetty yhdistelemaittd konserni-
tilinpéddtokseen, koska niiden merkitys konsernin tulokseen ja
omaan piddomaan on vihdinen. SRV International Oy -konser-
niin kuuluvasta SRV Kinnisvara -alakonsernista on konserni-
tilinpadatokseen yhdistelty ne vaihto-omaisuusyhtiot, joiden toi-
minta on jatkuvaa. Hankekohtaisia vaihto-omaisuusyhtioiti ei
konsernissa konsolidoida. Eliminoinnissa syntyvé tytiryhtio-
osakkeen ja tytdryhtion hankintahetken omien pddomien véli-
nen eliminointiero kohdistetaan niihin tase-eriin, joista niiden
katsotaan johtuvan. Kohdistamatta jdanyt konserniliikearvo
esitetddn konsernitaseessa ja poistetaan vaikutusaikanaan.
Syntyneissd konserniliikearvoissa on noudatettu 5 vuoden
poistoaikaa.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat ja keskindiset saamiset
ja velat sekid voitonjako on eliminoitu. Vihemmistdosuudet on

Ulkomaisten tytdryhtididen tuloslaskelmat muutetaan
euroiksi tilikauden keskikurssin mukaisesti ja taseet tilinpdatos-
péivén keskikurssiin. Syntyneet muuntoerot on Kirjattu omiin

padomiin.

2. Elakkeet

jarjestetty eldkevakuutusyhtiossd. Ulkomaisten tytéiryhtididen hen-

kiloston eldketurva on hoidettu paikallisen kidytinnon mukaisesti.
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3. Kayttdomaisuuden arvostus

Kayttoomaisuus on arvostettu alkuperdiseen hankintamenoon
védhennettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla. Suunnitelman
mukaisina poistoina on kéytetty verotuksessa hyvéksyttavid

enimmaispoistoja.

4. Valuuttamaaraisten erien arvostus
Valuuttaméériiset saamiset on arvostettu Suomen Pankin tilin-
padtospdivind ilmoittamiin keskikursseihin tai sitd alhaisem-

piin syntymispdivin mukaisiin kursseihin.

5. Pitkaaikaisten projektien tuloutus

Pitkdaikaiset projektit on tuloutettu valmistusasteen perus-
teella. Valmistusaste on laskettu toteutuneiden kustannusten ja
kokonaiskustannusarvion perusteella. Perustajaurakointikohtei-
den kate on tuloutettu kokonaisvalmistusasteen (rakentamisen

valmistusaste x osakkeiden myyntiaste) mukaisesti.

6. Satunnaiset erat

Satunnaisiin eriin on kirjattu konserniavustukset oikaistuna

verovaikutuksella.

7. Tuloverot
Tuloslaskelmassa on tuloveroihin kirjattu tilikauden tuloksista
arvioidut tilikauden verot ja aikaisempien tilikausien verojen

oikaisut seki tuloverot satunnaisista erista.

8. Vastaiset menot ja menetykset

Tuotoista viahennetddn kuluina ne vastaiset menot, joista ei
kerry vastaavaa tuloa, ja menetykset, joiden toteutumista pide-
tddn todennidkoisend ja joiden méddrd on arvioitavissa riittd-
villd tarkkuudella.

9. Vastuusitoumukset

Emoyhtio on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtioi-

den puolesta. Takaukset liittyvét rakennustoimintaan.



Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
Tuloslaskelman liitetiedot
1. Valmistusasteen mukainen tuloutus
Valmistusasteen mukaan tilikaudella tuotoksi
kirjatun liikevaihdon maara 362 308 361 389 - -
Kumulatiivinen maara luovuttamattomista projekteista 290 628 264 634 - -
Tuotoksi kirjaamatta oleva maara 190 816 345 872 - -
2. Liikevaihto
Rakennustoiminta 372 832 358 011 B -
Maanrakennustoiminta 11 414 - - -
Muu toiminta 47 574 45 234 7 255 7 954
431 822 403 245 7 255 7 954
Maantieteellinen jakauma
Kotimaa 387 452 368 891 7 255 7 954
Baltia 36 610 29 706 - -
Muu Eurooppa 7 758 4 646 B -
431 822 403 245 7 255 7 954
3. Liiketoiminnan muut tuotot
Kayttdomaisuuden myyntivoitot - 34 o -
Muut tuotot 23 25 B -
23 60 - -
4. Henkilostoa koskevat erittelyt
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtajat 1075 945 - o
Hallituksen jasenet 177 16 B -
Henkilokunnan keskimaarainen lukumaara
Toimihenkilot 432 396 47 34
Tyontekijat 239 207 - o
5. Poistot
Muista pitkavaikutteisista menoista 282 202 182 117
Konsernin liikearvosta 349 423 - -
Rakennuksista 173 258 16 8
Koneista ja kalustosta 1278 1253 65 62
Muista aineellisista hyddykkeista - 19 B -
Yhteensa 2 085 2157 264 189
6. Liiketoiminnan muut kulut
Vuokrat 6 377 6 158 1474 1401
Muut muuttuvat kulut 14 853 15 223 — ©
Muut kiinteat kulut 5236 5892 3017 2 075
26 467 27 275 4491 3477
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
7. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot
Saman konsernin yrityksilta - - 143 201
Muilta 293 3 1 -
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksilta - o 2 780 1964
Muilta 4744 2 549 126 218
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille - - -14 -27
Muille -5 198 -3 522 -3 051 -2 893
-159 -969 -13 -536
8. Satunnaiset tuotot
Saadut konserniavustukset - - 16 992 6 000
Annetut konserniavustukset - - -329 -332
- - 16 662 5 668
9. Tuloverot
Tuloverot tilikaudelta -5 606 -4 593 192 -427
Tuloverot aikaisemmilta tilikausilta - 306 - 316
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta -5 606 -4 286 192 -110
Yhtidveron hyvitys - - - 58
Tuloverot satunnaisista erista - = -4 332 -1 643
Tilikauden verot (netto) -5 606 -4 286 -4 139 -1 695
Taseen liitetiedot
1. Kayttoomaisuuden muutokset
Konserniliikearvo
Menojdannds 1.1. 645 905 - -
Lisdykset 158 240 - -
Poistot -349 -501 - -
Menojaannds 31.12. 454 645 - -
Muut pitkavaikutteiset menot
Menojaannds 1.1. 547 615 334 370
Lisdykset 505 133 388 82
Poistot -282 -202 -182 -117
Menojaannds 31.12. 769 547 540 334
Maa- ja vesialueet
Menojaannds il 306 306 41 41
Lisdykset - - - -
Vahennykset - - - -
Menojaannds 31.12. 306 306 41 41
Rakennukset
Menojaannds 1.1. 2 820 3037 208 217
Lisdykset 28 103 - -
Vahennykset - -61 - -
Poistot -173 -258 -8 -8
Menojaannds 31.12. 2674 2 820 200 208
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
Koneet ja kalusto
Menojdannds 1.1. 4101 2 695 187 195
Lisdykset 1374 2 686 204 54
Vahennykset -63 -28 - -
Poistot -1278 -1 252 -73 -62
Menojaannds 31.12. 4134 4101 318 187
Muut aineelliset hyodykkeet
Menojaannds il 175 168 o -
Lisdykset - 31 - =
Vahennykset -8 -5 - -
Poistot -16 -19 B -
Menojaannds 31.12. 150 175 — -
2. Sijoitukset
Tytaryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1. - - 14 823 14 296
Lisdykset - - 20 527
Vahennykset - - b -
Hankintameno 31.12. - o 14 844 14 823
Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1. 588 659 269 266
Lisdykset 586 46 586 3
Vahennykset -62 =ilil7/ - o
Hankintameno 31.12. 1113 588 856 269
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio

31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
3. Konserniyritykset

Kotipaikka Omistus % Omistus % Omistus % Omistus %
HTC Espoo Oy Espoo 100,0 100,0 - -
HTC Jyvaskyla Oy Jyvaskyla 100,0 100,0 - -
HTC Vantaa Oy Vantaa 100,0 100,0 - -
Kiinteistdé Oy Nummelanrinne Vihti 100,0 100,0 - =
Kiinteistd Oy Turun Europortti Turku 100,0 100,0 100,0 100,0
Kiinteistdviitonen Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
Porvoon Puurakennus Oy Porvoo 100,0 100,0 - -
SRV International Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
SRV Lounais-Suomi Oy Turku 100,0 - 100,0 -
SRV Russia Oy Espoo 100,0 100,0 - -
SRV Terdsbetoni Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
SRV Westerlund Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
SRV Viitoset Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
TBE-Construction Oy Espoo 100,0 100,0 - -
Rakennus Pirttimaa Oy Hameenlinna 100,0 90,0 - -
Toppilan Mallaskiinteist6t Oy Oulu 99,0 - - -
Kiinteistd Oy Ahvenniska Espoo 82,0 82,0 82,0 82,0
Rkl Erkki Huhdanpaa Oy Tampere 70,0 70,0 - -
Pirkanmaan Projektitoimi Oy Tampere 65,0 65,0 65,0 65,0
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,0 65,0 65,0 65,0
SRV Develita UAB Vilna 100,0 100,0 - -
SRV Ehituse AS Tallinna 100,0 100,0 - -
SRV Terbelat SIA Riika 100,0 100,0 - =
Satabild AS Tallinna 88,3 88,3 - -
00O SRV-Stroi Moskova 75,0 75,0 - -
SRV Kinnisvara AS Tallinna 65,0 65,0 - -
Pikksuleviméagi Ou Tallinna 65,0 65,0 - -
SRV Arenduse Ol Tallinna 65,0 65,0 - -
Brennon Ou Tallinna 65,0 65,0 - -
Rohepunkt Ol Tallinna 65,0 - - -
Baltland Group Ol Tallinna 65,0 - - -
Mark Invest Ol Tallinna 64,6 64,6 - =
Rubertus UAB Vilna 51,0 51,0 - -
SRV Statyba UAB Vilna 51,0 51,0 - =

Osakkuusyhtiot
Helsingin Kamppi Center Oy Helsinki 30,0 30,0 - -
Kampin Keskus Oy Helsinki 12,0 100,0 - -
Litbara Minsk 50,5 50,5 - -
000 SRV Ohkta Pietari 50,0 50,0 - -
Zao Ask-Otel Ekaterinburg 50,0 50,0 - -
000 MMSG Moskova 50,0 50,0 - -
JV Merks-Terbelat Riika 50,0 50,0 - -
Kivitootet Group AS Tallinna 45,5 45,5 - -
SRV Ballista AS Tallinna 45,5 45,5 - =
Ribido Ol Tallinna 39,0 39,0 - -
Jiri Arenduse OU Tallinna 32,6 32,5 - -
Klavciems SIA Riika 18,1 18,1 - -
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
4. Erittely yhdistellyista tase-erista
Valmistusasteen mukaisia tuottoja vastaavat siirtosaamiset 225 667 127 702 - -
Hankkeiden tilaajilta saadut ennakot 196 757 114 442 - -
Taseen siirtosaamisiin sisaltyvat projektisaamiset 28 910 13 259 - -
Saadut ennakkomaksut 81899 99 133 - -
Valmistusasteen mukainen tuloutus 71979 68 345 - -
Saadut ennakkomaksut taseessa 9 920 30 788 - =
5. Saamiset
Konserniyhtioilta
Myyntisaamiset - - 445 117
Lainasaamiset - - 55 025 22 031
Muut saamiset - o 90 =
Siirtosaamiset - = 18 681 6178
- = 74 243 28 326
Ulkopuolisilta
Myyntisaamiset 44 755 29 780 632 6
Lainasaamiset 39 958 56 172 - -
Muut saamiset 1654 5005 30 15
Siirtosaamiset 50 967 34 449 19 67
137 335 125 407 682 89
Saamiset yhteensa 137 335 125 407 74 925 28 416
Lainasaamiset ulkopuolisilta 31.12.2005 sisaltaa 545.628,85 euron OYL:n mukaisen padomalainasaamisen vaihto-omaisuusyhtiolta.
6. Siirtosaamisten olennaiset erat
Projektijaksotukset 28 910 13 259 - -
Konserniavustukset - = 16 992 6 000
Muut korko- ja rahoitustuotot 4 409 - 1689 -
Verot 2270 188 - =
Muut 15 376 21 001 - 246
50 967 34 449 18 681 6 246
7. Oman padgoman muutokset
Osakepddoma 1303 1303 1303 1303
Ylikurssirahasto 1759 1759 1759 1759
3062 3062 3062 3062
Edellisten tilikausien voitto/tappio 1.1. 22 741 16 351 3895 3901
Edellisen tilikauden voitto/tappio 11 604 7120 5261 724
Osingonjako -1 094 -729 -1 094 -729
Edellisten tilikausien voitto/tappio 31.12 33 251 22 741 8 062 3895
Tilikauden voitto/tappio 12 802 11 604 11 632 5261
46 053 34 345 19 694 9157
Oma padoma 31.12. 49 115 37 408 22 757 12 219
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
8. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista
Voittovarat edellisilta tilikausilta 33 251 22 741 8 062 3895
Tilikauden voitto 12 802 11 604 11 632 5261
Laskennallinen verovelka Viro -3723 -3 351 - -
Yhteensa 42 330 30 994 19 694 9 157
9. Padomalaina
Padomalaina 1/2003, korko 12 % p.a. - 15 000 - 15 000
Padomalaina, korko 6 % p.a. 48 48 - -
Lainan pddoma maksetaan takaisin erikseen sovittaessa ja osakeyhtidlain saanndsten salliessa.
10. Pakolliset varaukset
Takuuvaraukset 3911 3027 - -
11. Velat
Konserniyhtidille
Ostovelat - - 4 2
Muut velat - @ 680 370
Siirtovelat - - 343 95
- - 1028 468
Ulkopuolisille
Rahalaitoslainat 83778 27 033 63 500 25672
Eldkelainat - 116 - 116
Saadut ennakot 36 411 30 799 - =
Ostovelat 26 264 26 518 251 183
Muut velat 21874 34 419 5280 648
Siirtovelat 27 856 29 291 5088 3384
196 185 148 178 74 120 30 004
Velat yhteensa 196 185 148 178 75 148 30 472

Pitkdaikaisen syndikaattilainan rahoitussopimuksen finanssikovenanttiehdot eivét ole tayttyneet kaikilta osin 2005. Tilinpaatoksessa on esitetty jako
pitkaaikaisiin ja lyhytaikaisiin velkoihin alkuperdisen rahoitussopimuksen ehtojen mukaisena.

12. Siirtovelkojen olennaiset erat

Projektijaksotukset 12 163 19 206 - -
Palkat sosiaalikuluineen 4299 3949 707 536
Korkokulut ja muut rahoituskulut 483 1346 274 1360
Verot 4228 2102 4100 1487
Konserniavustukset - - 329 -
Muut 6 681 2 687 19 96

27 856 29 291 5432 3480
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
1 000 euroa 31.12.2005 31.12.2004 31.12.2005 31.12.2004
13. Annetut vakuudet
Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia kiinteistoon
Rahalaitoslainat 67 962 25 000 60 000 25 000
Annetut kiinnitykset 29 452 39 000 - -
Muut velat - 11 584 - -
Annetut kiinnitykset - 6 000 o =
Velat, joiden vakuudeksi annettu osakkeita
Rahalaitoslainat 60 000 25 852 - 788
Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo 16 5944 B 5339
Muut annetut vakuudet
Pantatut arvopaperit 815 33 B -
Annetut takaukset muiden puolesta 52 166 - 50 783 -
Muuhun vaihto-omaisuuteen sisdltyvien asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeet on pantattu ao. yhtididen lainojen vakuudeksi.
14. Vastuusitoumukset ja muut vastuut
Leasingsopimuksista maksettavat maarat
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 1010 777 1019 153
My6hemmin maksettavat 1943 1298 1751 225
2 954 2 075 2770 379
Vuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat 783 742 775 742
My6hemmin maksettavat 1323 2024 1315 2 024
2107 2 766 2 091 2 766

15. Sitoumukset

SRV Viitoset Oy:n ja Helsingin Kamppi Center Oy:n valiseen urakkasopimukseen sisdltyy lisa- ja muutostydkustannuksia, joiden kokonaisarvo on
vield tilinpaatoksen allekirjoitushetkelld sopimatta tilaajan ja urakoitsijan valilla. SRV Viitoset Oy:n ja SRV Yhti6t Oyj -konsernin tulosennusteet
perustuvat johdon ndkemykseen siitd, ettd Helsingin Kamppi Center -hankkeen tulouttamaton kokonaiskate olennaisesti ylittda sopimatta oleviin

lisd- ja muutostdiden kustannuksiin liittyvat riskit.

SRV Russia Oy on allekirjoittanut 22.11.2005 13,2 milj. euron lainasopimuksen Aareal Bank AG:n kanssa. Lainan vakuudeksi yhti6 on pantannut
omistamansa OO0 MMSG:n osakkeet ja saatavansa OO0 MMSG:Ita. Yhtié on nostanut lainan ensimmaisen eran 3,2 milj. euroa 16.2.2006.
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen
allekirjoitukset, tilinpaatosmerkinta

Tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Espoossa huhtikuun 24. pdividnid 2006

Ilpo Kokkila Markku Sarkamies
puheenjohtaja
Matti Mustaniemi Eero Heliovaara
toimitusjohtaja

Tilinpaatdsmerkinta

Tilinpdétos ja toimintakertomus on laadittu hyvin kirjanpitotavan mukaisesti.

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnddn annettu kertomus.

Espoossa huhtikuun 25. pdivind 2006

Jarmo Lohi
KHT
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Tunnusluvut

SRV Yhti6t Oyj -konserni

2005 2004

Sijoitetun padoman tuotto, % 22,7 26,2
Oman padoman tuotto, % 31,7 353
Omavaraisuusaste, % 24,4 22,6
padomalaina mukaanlukien, % 24,4 31,2
Velkaantumisaste, % 124,8 43,5
Laskuttamaton tilauskanta, 31.12., M€ 203,4 320,8
Henkilésto keskimaarin 671 603

Tunnuslukujen laskentakaavat

Sijoitetun padoman tuotto, %

Oman padoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Velkaantumisaste, %

Tulos ennen satunnaiserid ja veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma — korottomat velat (keskiarvo)

Tulos ennen satunnaiserid — tuloverot

Oma paaoma + vahemmistéosuus (keskiarvo)

Oma paaoma (ml.padomalaina) + vahemmistdosuus

Taseen loppusumma — saadut ennakot

Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset

Oma paaoma + véahemmistdosuus

SRV Yhtidt Oyj
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Termisto

KVR eli kokonaisvastuurakentaminen = yhti6 vastaa kohteen

suunnittelusta ja rakentamisesta yleensi kiinteélld hinnalla.

Perinteinen kilpailu-urakointi = rakennuttaja suunnitteluttaa

itse ja valitsee rakennusurakoitsijan tarjouskilpailun perusteella.

Perustajaurakointi tai omaperusteinen tuotanto = rakentava
yhti6 hankkii tontin, suunnittelee, rakentaa ja markkinoi koh-

teen itse.

Projektinjohtourakointi = kohde jaetaan pédosin aliurakoihin.
Usein kohteen suunnittelua ja rakentamista toteutetaan saman-

aikaisesti.

Yhteisperustajaurakointi = perustajaurakoinnin muoto, jossa
liikketoimintariski on hajautettu jakamalla esimerkiksi rakenta-

mis- ja rakennuttamisvastuut eri tahoille.

Yhteistoimintarakentaminen = rakennushankkeen toiminta-
tapa, jossa rakennushanketta suunnitellaan ja toteutetaan jatku-

vasti asiakkaan tarpeiden mukaan yhteistyossé asiakkaan kanssa.



SRV Yhtiét Oyj
Niittytaival 13

PL 500, 02201 Espoo
Puhelin 0201 455 200
Faksi 0201 455 245
Y-tunnus 1707186-8
etunimi.sukunimi@srv.fi

www.srv.fi

Talous- ja rahoitusjohtaja
Martti Ukkonen
0201 455210

martti.ukkonen @srv.fi

Viestintidpaillikko
Virpi Ahonen

0201 455278
virpi.ahonen @srv.fi

Suunnittelu

Valokuvat

Paino

Paperi

Evia

Getty Images, Mikael Kaplar, Jiiri Seljamaa
kansikuva RF/Corbis SKOY

Frenckell

Kansi Galerie Art Matt 300 g/m?

Sisus Galerie Art Matt 115 g/m?
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