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SRV:n Vantaalle rakentamassa viihtymiskeskus Flamingossa on hotelli, vesipuisto, elokuvateatteri, liiketiloja ja ravintoloita. Flamingo valmistui syksylld 2008 kaksi kuukautta etuajassa.
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Musiikkitalon rakentaminen Helsingin keskustaan aloitettiin syksylla.

RV on rakennushankkeiden innovatii-

vinen kokonaistoteuttaja. Se vastaa

asiakaslahtéisesti hankkeiden kehitts-
misestd, kaupallistamisesta ja rakentamises-
ta. Toiminta on jaettu toimitilaliketoimintaan,
asunto- ja alueliiketoimintaan sekéd kansain-
véliseen liiketoimintaan. Lisdksi SRV:lla on
hankekehitysyksikkg, joka kehittds hankkeita
eri liiketoiminta-alueille. Toimitilaliiketoiminta
toteuttaa toimisto-, liiketila-, logistiikka- ja
kalliotilahankkeita. Asunto- ja alueliiketoimin-
ta vastaa keskustojen kerrostalohankkeista
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ja pientaloasuntoalueista seka alueellises-

ta toiminnasta Suomessa. Kansainvélinen
liketoiminta toteuttaa lilkekeskus-, toimisto-,
logistiikka- ja hotellihankkeita.

SRV:n maantieteellisid padtoiminta-alueita
ovat Helsingin metropolialue, Pietari ympéris-
téineen ja Baltiassa tarkeimmat keskukset.

SRV:n bréndilupaus viestii erityisosaami-
sesta: SRV on Rakentavasti erilainen.

Yhtidn visio rakentuu neljéstad kulmakives-
ta. Ensinngkin SRV on rakennusalan edellaka-
vijd omalla SRV Mallillaan. Toiseksi yhtit on

johtava toimitilarakentaja Suomessa, Baltias-
sa ja valitsemillaan alueilla Vengjalla. Kolmas
kulmakivi on edelldkavijyys asiakaslahtoises-
sd asuntorakentamisessa Suomessa. Neljas
on lopputulema kolmesta muusta - SRV:n
kasvu ja kannattavuus kehittyvét alan keski-
arvoa paremmin.



AVAINLUVUT
2008IFRS 2007 IFRS 2006 IFRS 2005IFRS 2004 FAS
Liikevaihto, milj. euroa 537 561,4 479,5 422,0 403,2 SRV Malli
Liikevoitto, milj. euroa 32,9 15,1 24,6 21,8 17,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta 6,1 2,7 51 5,2 4,3
Oman pégoman tuotto, % 9,4 6.9 213 34,0 35,3 Kilpailuedut saavutetaan SRV Mallilla, jonka
Sijoitetun pddoman tuotto, % 12,9 9,7 15,9 19,1 26,2 ytimend ovat yIivertainen hankekehitysja
Omavaraisuusaste, % 41,3 55,4 31,7 19,8 22,6 projektinjohtototeutus.
Tilauskanta, milj. euroa 455,3 528,7 453,7 251,8 3459 Hankekehityksen ylivertaisuus syntyy asi-
Henkildstd keskimaarin 871 761 688 671 603 akkaiden lilketoiminnan ymmartamisests,
asiakastarpeiden innovatiivisesta yhdisté-
misestd hankkeiksi sekd laajasta asiakas- ja
LIKEVAIHTO, M€ LIKEVOITTO, M€ sidosryhméverkosto-osaamisesta.
Projektinjohdossa ylivertaisuus perustuu
40 yhteisen tavoitetilan luomiseen hankkeil-

le sekd ammattitaitoiseen ja vastuulliseen
koko hankkeen toteuttamiseen tiiviissd
yhteistydssd sidosryhmien kanssa.

SRV tuottaa asiakkailleen
kilpailuetua

) - .
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008
» Kokonaisedullisuus ja nopeampi

toteutus
OMAVARAISUUSASTE, % TILAUSKANTA, M€ SRV hakee hankkeissaan toimivia kokonais-
ratkaisuja, joissa otetaan huomioon sijainti,
60 600 kayttajat, tilat, rahoitus ja rakenteet. Toteu-
50 500 ] tusaikaa lyhennetéén yhtenéisella projektin-
hallinnalla seké suunnittelun ja rakentami-
40 400 ] sen joustavalla limittdmisella.
30 300 '

» SRV vastaa paremmin asiakkaiden
tarpeisiin

Asiakkaiden tarpeet ovat aina hankkeiden

. ; . ldhtékohtana. Asiakkaat padsevat jo alku-
2004 2005 2006 2007 2008 2004 2005 2006 2007 2008 vaiheessa vaikuttamaan hankkeeseen.
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TAMMIKUU

Espoon kaupunginhallitus hyvéksyi SRV:n
suunnitteluvarausanomuksen neljdsta
27-28-kerroksisesta asuintornitalosta Kar-
husaarentien paélle sekd naiden alle sijoittu-
vasta pysédkéintilaitoksesta.

SRV ja Kiinteistéosakeyhtit Helsingin Mu-
siikkitalo allekirjoittivat sopimuksen selvitys-
tydsta koskien Musiikkitalon kustannusarvi-
oiden eroavuuksia ja suunnitelmaratkaisujen
kehittamista.

Ridalinranta, Nummela
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HELMIKUU

SRV:n Vené&jan toiminnoista vastaava johtaja
Veli-Matti Kullas nimitettiin SRV:n johtoryh-
man jaseneksi.

SRV:n bréndi ja bréndilupaus uudistettiin.
Uuden bréndilupauksen "Rakentavasti erilai-
nen” keskeisid lahtdkohtia ovat dynaamisuus,
luotettavuus, edelldkavijyys ja palvelualttius.

SRV Russia osti osuuden vendldisesta
yhtitsta, joka osti 24,9 hehtaarin maa-alueen
Pietarin pohjoispuolelta kehatien valittdmds-
td |aheisyydestd. Kohteeseen tullaan rakenta-
maan yli 100 000 neliémetrié logistiikkatiloja.

Neste Qil Oyj:n uudet paskonttoriraken-
nukset valmistuivat Espoon Keilaniemessa.

SRV valittiin Jyvéskylan jaghallin perus-
korjaus- ja lagjennushankkeen rakennusura-
koitsijaksi.

SRV ja Kiinteisté Oy Lahden Trio allekir-
joittivat kauppakeskus Trion uudistushank-
keen toisen vaiheen urakkasopimuksen.

MAALISKUU
Osana yhti6én brandiuudistusta SRV muutti
tytaryhtididensa nimet. Toimitilaratkaisuihin
erikoistuneen SRV Viitoset Oy:n nimi muuttui
1.3. alkaen SRV Toimitilat Oy:ksi. Asuntoja
tarjoavan SRV Westerlund Oy:n nimi muut-
tui SRV Asunnot Oy:ksi. Kansainvélisesta
liiketoiminnasta vastaavan SRV International
Oy:n nimi s&ilyy entisend.

SRV Pohjois-Suomi aloitti toimintansa
Oulussa.

SRV myi Keravanportin kiinteistén Pohjola
Kiinteistésijoitus Oy:n hallinnoimalle kiinteis-
topadomarahasto REFF | Ky:lle.

HTC Keilaniemi, Espoo

HUHTIKUU

SRV solmi sopimuksen Pietarin International
Banking Instituten (IBI) ja paikallisen kump-
panin kanssa noin 8,5 hehtaarin suuruisen
maa-alueen kehittamisestd Pietarin keskus-
tassa. Alueelle on suunniteltu rakennettavak-
si tiloja toimistok&yttodn seka liike-, hotelli-,
ravintola- ja viihdepalveluyrityksille.

SGN Group, Kiinteisté-Tapiola Oy ja SRV
allekirjoittivat sopimuksen SGN Group -kon-
sernin uuden padkonttorin ja logistiikkakes-
kuksen rakentamisesta Vantaan Koivuha-
kaan.

Senaatti-kiinteistot ja SRV allekirjoitti-
vat urakkasopimuksen Svenska social- och
kommunalhégskolanin kdyttéon tulevasta
uudisrakennuksesta ja viereisen rakennuksen
peruskorjauksesta Kruununhaassa.

SRV luovutti tilagjalle Pietarin Park Inn
Hotel Pribaltijskajan 700 saneerattua hotel-
lihuonetta.

TOUKOKUU

Valtteri Palin nimitettiin SRV:n talousjohta-

jaksi ja konsernin johtoryhmaén jaseneksi.
Helsingin yliopiston kiinteistdpalveluosasto

valitsi SRV:n urakoitsijaksi Mets&talon 2. vai-

heen korjaustyshén.

"SRV napsii voittoja
urakkakilpailuissa”

-Kauppalehti 9.1.2009



KESAKUU
Katri Innanen nimitettiin SRV:n lakiasiainjoh-
tajaksi ja konsernin johtoryhman jaseneksi.

Musiikkitalon urakkasopimus allekirjoitet-
tiin.

SRV solmi sopimuksen Pietarissa sijaitse-
vien Park Inn Hotel Pulkovskajan kanssa 190
hotellihuoneen saneerauksesta ja Park Inn
Hotel Pribaltijskajan kanssa hotellin julkisten
tilojen saneerauksesta.

Uusia sopimuksia solmittiin Codel Inter-
nationalin uusien toimitilojen rakentamisesta
Vantaan Koivuhakaan sekd Autosalpa Oy:n
uuden autotalon rakentamisesta Lahteen.

HEINAKUU

SRV myi norjalaiselle Wenaasille osakkeen-
sa ZAO Nordrus Hotelista, joka omistaa
160-huoneisen Park Inn -bréandillé operoita-
van hotellin Jekaterinburgissa Venajalla. Kau-
pan edellyttdma Vendjan kilpailuviranomais-
ten hyvdksyminen saatiin syyskuussa.

ELOKUU
SRV luovutti Vantaalle rakennetun Flamingon
kaksi kuukautta alkuperdaista aikataulua aikai-
semmin.

Nokian Kara Mid Pointin kolmen toimisto-
ja tuotekehitysrakennuksen kokonaisuuden
rakennustydt valmistuivat.

SYYSKUU

SRV organisoi uudelleen kansainvalistd liike-
toimintaansa. Vengjan liiketoiminnan johtaja
Veli-Matti Kullas raportoi suoraan toimitus-
johtaja Eero Helidvaaralle. Baltian maiden
maajohtajat raportoivat toimitilaliiketoi-
minta-alueen johtajalle Juha Pekka Ojalalle.

SRV Asunnot allekirjoitti sopimuksen
VAV Asunnot Oy:n kanssa viisikerroksisen
vuokrakerrostalon rakentamisesta Vantaan
Tammistoon.

Porvoon Kuninkaanporttiin keskuskortte-
liin valmistui huonekaluihin ja kodin sisusta-
miseen keskittyvd liikerakennus, jossa ovat
Vepsildisen ja Koti-ldean myymalat. Liséksi
Kuninkaanportissa vietettiin kahden muun
kiinteistdn harjannostajaisia.

LOKAKUU

Stockmann ja SRV sopivat Stockmannin
Helsingin tavaratalon laajennus- ja muutos-
tdiden toteuttamisen ja projektinjohdon siir-
tymisestd SRV:lle.

MARRASKUU

SRV:n Toimitilaliiketoiminnasta vastaava joh-
taja Juha Pekka Ojala valittiin vuoden 2008
RIA:laiseksi.

SRV Kaakkois-Suomi sijoittui hopealle
alueen tydsuojelukilpailussa.

HOAS:n kanssa tehtiin sopimus neljdn
viisikerroksisen kerrostalon rakentamisesta
Helsingin Viikkiin.

SRV ja Neste Qil sopivat Porvoon jalosta-
mon noin 6 000 nelidmetrin keskuslaborato-
rion uudisrakennuksen rakentamisesta.

Entiselle Suomen Rehun tehdasalueelle
tulevan kauppakeskus Kaarlen rakentaminen
alkoi Vaasassa. Ensimmadisessé vaiheessa
rakennetaan Rautakeskolle K-Raudan myy-
mala.

Opetushallituksen virastotalon peruskorja-
us valmistui Helsingin Hakaniemessa.

JOULUKUU
SRV Kaakkois-Suomi Oy, SRV Keski-Suomi
Oy ja SRV Lounais-Suomi Oy sulautettiin
SRV Asunnot Oy:66n vuoden lopussa.
Inchcape Motors Estonian Tallinnan myyn-
ti- ja huoltokeskus luovutettiin tilaajalle.
SRV ja Keskinginen Henkivakuutusyhtié
Suomi allekirjoittivat hankesopimuksen Van-
taan Koivuhakaan toteutettavasta logistiikka-
hankkeesta, STC Meiramitiesta.
Senaatti-kiinteistét valitsi SRV:n urakoit-
sijaksi Viikin uuden vdestdnsuojan ja pysa-
kointilaitoksen toteuttamiseen.
Keravan kaupungin kanssa allekirjoitettiin
sopimuspaketti Kercan maa-alueista.
Holiday Club Saimaa -kylpylahotellista
solmittiin esisopimus.

Hakaniemenranta 6, Helsinki

Stockmann, Helsinki

Keskustan maanalainen huoltovéyl, Helsinki

VUOSI LYHYESTI SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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TOIMITUS-
JOHTAJAN
KATSAUS

uonna 2007 alkanut finanssikriisi
Vmuuttui vuoden 2008 lopulla my&s

reaalitalouden kriisiksi. Samalla paattyi
Suomessa poikkeuksellisen pitka rakentami-
sen nousukausi. Rahoitusmarkkinoiden hairié
vaikutti erityisesti rahoituksen saatavuuteen,
ja kiinteistokauppojen maara vaheni vuoden
loppua kohti. Kuluttajien heikko luottamus
tulevaisuuteen lopetti uusien asuntojen kau-
pan loppuvuonna ldhes kokonaan.

Huolimatta talouden taantumisesta toimi-
tilarakentaminen jatkui vuonna 2008 vilk-
kaana. Tilauskanta oli vielad syksylld korkealla
tasolla, mutta uusien projektien aloitukset
vdhentyivat. Asuntojen myynnin nopea hil-
jentyminen johti vuoden jélkipuoliskolla en-
nen nikemé&ttdman nopeaan asuntotuotan-
non sopeuttamiseen.

Tilauskantamme oli vuoden 2008 lopussa
edelleen korkealla tasolla. Vuoden loppupuo-
lella liikkeelle I3hteneistd hankkeista SRV:IIa
on erittdin suuri markkinaosuus.

Vaikka suhdannekuva heikkeni nopeas-
ti, SRV:II3 ei ole tarvetta muuttaa keskeisid
pitkdjanteisia strategisia linjauksiaan. Yhtid
on tunnettu omasta SRV Mallistaan. Siina
rakennushankkeiden kehittdminen on yhdis-
tetty huipputasoiseen ja asiakasldhtdiseen
projektinjohtototeutukseen. SRV Malli on
toiminut kaikissa suhdannevaiheissa erin-
omaisesti. Vuonna 2008 kaikki toimitila-
kohteet valmistuivat aikataulussa ja useissa
saavutettiin taloudellista lisdetua sekd tilaa-
jalle ettd SRV:lle.

SRV Malli on vieldkin kilpailukykyisem-
pi laskevien kustannusten maailmassa. Se
mahdollistaa rakennuttajalle kustannus-
sadstojen saamisen tuomalla hankkeisiin
tehokkaan toteutuksen ja laajan alihankkija-
verkoston kilpailuttamisen. SRV:lle tehokas

aliurakointi tarkoittaa resurssien joustavan
skaalautumisen saatavien projektien my&ta.
Toimintatapa mahdollistaa my&s kapasiteetin
joustavan siirron esimerkiksi Pietariin.

TOIMITILALIIKETOIMINTA TEKI
ENNATYSTULOKSEN, ASUNTOJEN
MYYNTI LOPAHTI
Toimitilaliiketoiminta teki vuonna 2008
historiansa parhaan tuloksen. Menestyk-
sen taustalla on hyva maine haasteellisten
projektien ldpiviennissd, omien hankkeiden
osuuden kasvu ja syvd osaaminen asiakkai-
den liikketoiminnasta.

Asuntoliiketoiminnan haasteet ovat tél-
14 hetkell& kaikkein vaikeimmat. SRV painoi
jarrua voimakkaasti asuntotuotannossa
jo vuoden 2008 alkupuolella ja asuntojen
aloitukset pudotettiin 110 asuntoon oltuaan
edellisvuonna 363. Asuntotuotanto I3htee
kayntiin vuokramarkkinan avulla. Korkotason
aleneminen sekd pahenevan asuntopulan
muodostuminen paskaupunkiseudulle pita-
vat vuokramarkkinan vilkkaana, ja sijoittajat
alkavat yha enemmaén kiinnostua asunnoista
sijoituskohteena.

VENAJA LASKI NOPEASTI

JA NOUSEE VARMASTI

Vendjan rakennusmarkkina on edelleen erit-
téin kiinnostava. Talouden hiipuminen, rahoi-
tusmarkkinan kuivuminen ja ruplan deval-
voituminen avaavat vakavaraisille toimijoille
paljon mahdollisuuksia. SRV on sijoittanut
noin 50 miljoonaa euroa 8,5 hehtaarin maa-
alueeseen Pietarin keskustassa. Hanke on
kehittdmisvaiheessa ja sen ensimmaisen
vaiheen rakentaminen aloitetaan vasta, kun
hanke on saatu kaupallistettua ja riittava
vuokrausaste ja rahoitus varmistettua. On

ilmeist4, ettd hankkeeseen haetaan myos
muita sijoittajia ennen toteutusvaiheeseen
siirtymistd. SRV:n jo toteutusvaiheessa ole-
vat hankkeet sitovat vain rajoitetusti paa-
omaa.

BALTIASSA PIDETAAN KYNSITULET

Baltia kohtasi talouden vaikeudet toiminta-
ympdristéssdmme ensimmadisend. Olemme
pienentdneet selvasti seka Viron ettd Lat-
vian organisaatioiden kustannuksia, mutta
viemme eteenpdin muutamia asiakkaiden
hankkeita. Omakehitteisiin hankkeisiin ryh-
dytdan vasta, kun talouden kasvu lshtee taas
liikkeelle.

PAAOMITUS, RAHOITUS JA
KUSTANNUSTEHOKKUUS FOKUKSESSA
SRV:n omavaraisuus on vuoden vaihteessa
4] prosenttia. Se on vahintdankin tyydyttava.
Yhti6n rahoitusasema on hyvé, nostamatto-
mat |uottolimiitit ja rahoitussitoumukset ovat
yli 160 miljoonaa euroa. Yhtion kriisinsieto-
kyky on hyva. SRV:n ehdoton tavoite on, etté
selvidmme pahankin laman yli tarvitsematta
padomittaa yhtiéta. Meilld on siihen erin-
omaiset edellytykset, ja asia on omissa késis-
samme. Kilpailukyky on meille kunnia-asia,
ja kustannustehokkuus on yksi keskeisista
tavoitteistamme. Rakentamisen volyymien
putoaminen edellyttda myds SRV:ssa kus-
tannusten aktiivista johtamista, ja valitetta-
vasti emme vilty henkildstésopeutuksilta.
Meilld on vahva usko, ettd SRV sdilyttéda
kilpailukykynsa kaikissa suhdannekaanteissa.

Eero Helidvaara
Toimitusjohtaja

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS SRV VUOSIKERTOMUS 2008



STRATEGIA

SRV:N STRATEGIA PERUSTUU SELKEAAN
TOIMINNALLISEEN AJATTELUUN, JOSSA
KEHITTAMINEN ON KYTKETTY KIINTEAKSI
OSAKSI OPERATIIVISTA LIIKETOIMINTAA.
KILPAILUETUA TUOVAN SRV MALLIN
AVULLA KONSERNIN TAVOITTEENA ON
KANNATTAVUUDEN PARANTAMINEN,
KASVUN TURVAAMINEN JA KILPAILU-
KYVYN LISAAMINEN.

SRV MALLI TAKAA HYVAN
LOPPUTULOKSEN

SRV toteuttaa sekd omakehitteisia ettd asiak-
kaidensa kehittdmia hankkeita SRV Mallia
hyddyntéen.

Omakehitteinen hanke kdynnistet&an
omaperusteisena tai valitun yhteistybkump-
panin kanssa riskit jakaen. Avoimet yhteis-
toimintahankkeet toteutetaan projektinjohto-
urakoina. Kiintedhintaista kilpailu-urakointia
tehd&an valikoiduissa kohteissa.

Toiminnassa tarvittavia maa-alueita py-
ritddn sitomaan mahdollisuuksien mukaan
erilaisilla kehittdmissopimuksilla. Toimitila-
liiketoiminnassa voidaan hankkia tontteja,
jotta turvataan omakehitteisten hankkeiden
kdynnistdminen. Asunto- ja alueliketoimin-
nassa hankitaan kaavoittamatonta maata ja
kaavoitettuja tontteja padkonseptien toteut-
tamiseksi. Vengjlla hankitaan maata toimi-
tilahankkeiden varmistamiseksi. Baltiassa
toimitaan kuten Suomessa.

Omaperusteisista kohteista luovutaan
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa paa-
oman kierron nopeuttamiseksi. Vengjalla
kohteita voidaan pitda hallussa lyhyen aikaa
kaupallistumisen varmistumiseen asti.

‘ KANSAINVALINEN

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 STRATEGIA

SUOMI |

BALTIA

SRV:lI3 on strategiassaan
kolme toiminnallista
tavoitetta:

» Kannattavuuden parantaminen
Liiketoiminnan kannattavuutta paranne-
taan lisddmalld omakehitteisia hankkeita,
tehostamalla toimintaa ja asiakashallintaa
sekd kehittdamalld SRV:ta toiminnallisesti
yhtend kokonaisuutena ja bréndina.

» Kasvun turvaaminen

Kasvun turvaamiseksi panostetaan erityi-
sesti Vendjén lilketoimintaan ja Suomen
aluetoimintaan. Kasvua edistetddn myés
lisdamalld harkitusti oman taseen kdyttoa
liiketoiminnassa ja kehittamalld yritystd
haluttuna tydnantajana.

» Kilpailukyvyn lisddminen
Konsernin kilpailukykyé lisdtdédn kehitta-
malld padasiakasryhmien liiketoiminta-
osaamista ja konseptoimalla asiakkaille
tarjottavat innovatiiviset palvelukokonai-
suudet.



RAKENTAMISEN
NAKYMAT

MAAILMANTALOUDEN EPAVAKAA
TILANNE VUONNA 2008 ON VAIKUT-
TANUT MYOS RAKENNUSALAAN. TAMA
NAKYY MUUN MUASSA TOIMITILA-
RAKENTAMISEN KASVUN HIDASTU-
MISENA JA ASUNTORAKENTAMISEN
JYRKKANA VAHENTYMISENA. MYOS
BALTIAN MAAT OVAT TAANTUMASSA.
VENAJALLA ON KUITENKIN NAHTAVISSA
PALJON MAHDOLLISUUKSIA PITKALLA
AIKAVALILLA.

SUOMEN BKT:N
JA RAKENTAMISEN KEHITYS, %
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hdysvalloista |dhtenyt rahoituskriisi
Ylevisi viime syksynd maailmantalou-

teen ja suhdanteet heikkenivét odo-
tettua enemmén myds Suomessa. Nopea
talouskasvu muuttui epdvarmuudeksi ja
luottamuspulaksi, miké toi vaikeuksia tule-
vaisuuden ennustamiseen. Yhdysvalloissa
ja euroalueella suhdannehuiput ohitettiin
ja maailmantaloudessa varaudutaan nyt
hitaamman kasvun aikaan.

Suomessa talous kasvoi viime vuonna arvi-
olta 1,5 prosentin vuosivauhtia. Vuonna 2009
talouskasvun ennustetaan ldhes pysshtyvan,
ja jopa heikkenevén. Rakennusalalla suhdanne-
huippu koettiin jo vuonna 2007, jolloin rakenta-
misen maérd kasvoi jopa 7)1 prosenttia. Vuonna
20089 rakentamisen ja kiinteistdmarkkinoiden
tilanteen odotetaan heikentyvén selvasti huip-
pusuhdanteista.

Pitk&an jatkunut voimakas nousukausi kas-
vatti sijoitus- ja rakennusmarkkinat ennatys-
lukemiin, ja samalla rakennuskustannukset
nousivat ja materiaalien saatavuus vaikeutui.
Tuleva hitaamman kasvun vaihe laskee raken-
nuskustannuksia, mik3 osaltaan houkuttelee
kéynnistdmaan uusia hankkeita. Rakennusma-
teriaalien ja tyévoiman saatavuuden odotetaan
edelleen parantuvan.

TOIMITILAT

Toimistorakentaminen pysyi vuonna 2008
voimakkaana ja vuonna 2009 uusia tiloja val-
mistuu enndtysmadrd, mika kasvattaa myds
vajaakdyttbasteita. Toimisto- ja liikerakenta-
misen ennakoidaan supistuvan vuonna 2009,
mutta pysyvan ennen suhdannehuippua val-
linneella keskimaérdisella tasolla.

Vuoden 2008 loppupuolella varovaisuus
ja paatoksenteon viivdstyminen lisdantyivat
kiinteistémarkkinoilla. Vuokrien ennakoidaan
laskevan erityisesti pagkaupunkiseudun ulko-
puolella.

Logistiikkarakentaminen oli viime vuonna
vilkasta satamissa ja uusien vaylien varrella,
mutta |&hitulevaisuudessa epdvarma talous-
tilanne viivdstyttda uusia hankkeita.

ASUNNOT

Vuonna 2008 kuluttajien luottamus oman
taloutensa kehittymiseen heikentyi ja finanssi-
kriisi nosti korkoja, minka seurauksena asun-
tomarkkinat jaahtyivat nopeasti. Myymatts-

mien valmiiden asuntojen mé&ard on noussut
ja myyntiajat pidentyneet. Uusien asuntojen
rakennushankkeet véhenivat koko katsauskau-
della ja vdheneminen jatkunee vuonna 2009.
Erityisesti pientalojen ja rivitalojen kysynt& on
vahentynyt. Myds asuntojen hintojen vuosia
jatkunut nousu hidastui vuoden 2008 lopul-
la. Asuntojen kysyntaa yllapitavat kuitenkin
edelleen maan sisdinen muuttoliike seka vdes-
ton keskittyminen kasvukeskuksiin ja niiden
ympdristékuntiin. Myos vuoden 2008 lopulla
alkaneella korkojen nopealla laskulla on asun-
tomarkkinoita piristéva vaikutus.

BALTIA

Baltian maiden taloudet heikkenivét nopeasti
rahoituskriisin vaikutuksesta. Viime vuosien
nopea kasvu on vaihtumassa bruttokansan-
tuotteen supistumiseen. Viron bruttokansan-
tuote supistui vuonna 2008 arviolta 2,2 pro-
senttia ja talouden ennustetaan heikkenevan
edelleen vuonna 2008.

Viime vuonna kiinteisttjen ja asuntojen
hinnat lahtivat Baltiassa laskuun. Latvian ta-
louskasvu pyséhtyi yhta nopeasti kuin Viron,
bruttokansantuotteen ennustetaan supistu-
van vield merkittévasti vuonna 2009. Kun
talous elpyy Baltiassa, uudisrakentamisen ja
kiinteistdmarkkinoiden ennakoidaan jélleen
piristyvan.

VENAJA

Vengjén bruttokansantuote kasvoi vuonna
2008 arviolta 6 prosentin vauhtia, arviot
kasvun hidastumisesta vuonna 2009 vaihte-
levat nollan molemmin puolin. Rahoituskriisi
iski Venajgén voimakkaasti vuoden 2008
kolmannella neljannekselld, mika vaikeutti
luotonantoa ja hidasti merkittavésti talouden
kasvua. Tulevaisuudessakin Vendjan talous
on hyvin riippuvainen éljyn markkinahinnas-
ta, silla 65-70 prosenttia maan vientitulois-
ta on perdisin energiasta ja pddosin oljysta.
Rakentaminen kasvoi vuonna 2008 noin 13
prosenttia, vaikka vauhti hiipui ldhes taysin
kolmannella neljanneksella. Keskiluokka jatkoi
vaurastumistaan, ja véhittdiskaupan kasvu
ruokki uusien ostoskeskusten ja logistiikka-
tilojen rakentamista. Lahitulevaisuudessa
markkinat ovat héiriétilassa, mutta pidem-
malla aikavélilld Vengja tarjoaa kiinteistdliike-
toiminnalle runsaasti hyvid mahdollisuuksia.

RAKENTAMISEN NAKYMAT SRV VUOSIKERTOMUS 2008



SRV MALLI
JA HANKE-
KEHITYS

VUONNA 2008 HANKEKEHITYS LAAJENI
KOKO KONSERNIA PALVELEVAKSI
TOIMINNOKSI. VAHVAAN ASIAKASTUN-
TEMUKSEEN PERUSTUVAT RATKAISUT,
LAAJAT YHTEISTYOVERKOSTOT,
TOIMIVAT KONSEPTIT JAKETTERYYS
MARKKINATILANTEEN MUUTOKSISSA
TAKAAVAT ERILAISTEN HANKKEIDEN
MENESTYKSELLISEN ETENEMISEN.

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 SRV MALLIJA HANKEKEHITYS

RV Mallin perusideana on rakennus-
Shankkeiden |&pivienti hallittuna koko-

naisuutena, jossa edetdan hankekehi-
tyksestd suunnittelun kautta rakentamiseen
ja valmiiden kiinteisttjen kayttéén. Hanke-
kehityksessd ennakoidaan tilojen kayttdjien
tarpeita ja kehitetdén kuhunkin tilanteeseen
parhaat ratkaisut. SRV:n hankekehityksen
vahvuutena on asiakkaiden liiketoiminnan
syvillinen tunteminen seké laaja sidosryhma-
verkosto maan- ja kiinteistjen omistajista,
rahoittajista sekd viranomaisista. Hanke-
kehityksen ammattilaiset tuntevat myés
maanhankinta-, kaavoitus- ja rahoitusmah-
dollisuudet. Yksittdisten hankkeiden projek-
tikehitysty®std ja rakentamisesta vastaavat
operatiiviset liilketoiminta-alueet. T&rked osa
SRV Mallia ovat liketoiminta-alueiden suun-
nittelija- ja alihankkijaverkostot.

Hankekehityksen
vahvuutena onlaaja
sidosryhméaverkosto

Vuoden 2008 lopussa hankekehityksella
oli kehitteilld noin 120 hankeaihiota. SRV:n
tavoitteena on, ettd vuosittain keskimaérin
puolet konsernin tyévarannosta olisi omake-
hitteisid tai omaperusteisia hankkeita. Val-
litsevassa markkinatilanteessa on kuitenkin
todennakoists, ettd urakkakohteiden osuus
SRV:n tytkannasta on suurempi kuin nor-
maalisuhdanteessa. Padpaino kehitettdvissa
hankkeissa on nopeasti kdynnistettdvissa
kohteissa, mutta myds pitkdkestoisia hank-
keita kehitetdan aktiivisesti, jotta ne voitaisiin
aloittaa heti noususuhdanteen kynnyksells.
Yksi merkittdvimmista kehitteill olevista
hankkeista on Espoon Keilaniemeen Karhu-
saarentien péélle suunnitellut tornitalot. Ou-
luun kehitetdéan Toppilan aluetta, jonka kaava
valmistuu vuonna 2008.

ENTISTA PAREMPAA ASIAKASTUNTEMUSTA
Vuonna 2008 hankekehitystoiminta laajeni
strategian mukaisesti kansainvéliseen toi-
mintaan ja aluetoimintaan. Hankekehitykses-
t& tuli koko konsernia palveleva toiminto.
Kasvanut hankekanta edellytti eri kaytta-
jaryhmien palveluun perehtyneiden kaupan ja

logistiikan asiantuntijoiden lisérekrytointeja.
Vaikka omaa osaamista on kehitetty, SRV
jatkaa laajamittaista verkostoitumista ja hyo-
dynt&a eri alojen parhaita resursseja.

Vuoropuhelua julkisen
sektorinkanssa

Nykyisessa markkinatilanteessa asiakkai-
den investointiedellytysten varmistaminen on
haastavaa. Toisaalta rakennuskustannukset
ovat laskeneet, mika edistda halukkuutta
hankkeiden kdynnistdmiseen. Globaalitalou-
dessa asiakkaiden reagointinopeus on kasva-
nut, ja hankkeet voivat kdynnistyd nopealla-
kin aikataululla.

Paineet julkisten hankkeiden kdynnistami-
seen ovat lisdéntyneet taloudellisen taantu-
man syvetessa. Vuoropuhelu julkisen ja yk-
sityisen sektorin kesken on saanut jalansijaa
useassa kunnassa. SRV:ll& on pitka kokemus
hyvésta ja tuloksellisesta yhteistydsta kun-
tien kanssa. Parhaillaan on vireilld hankkeita
usean kunnan kanssa.

TOIMIVAT KONSEPTIT

HTC (High Tech Center) tarkoittaa edustavilla
paikoilla ydinkeskustan |&heisyydessé sijait-
sevia toimistorakennuksia, jotka tarjoavat
yrityksille tydyhteisén, toimitilan ja toimintaa
tukevat palvelut. SRV on toteuttanut yhteen-
sé neljd HTC-toimitilakokonaisuutta, joista
viimeisin on padosin vuoden 2008 aikana
valmistunut HTC Keilaniemi. Uusimpana
kehitteilld on HTC Vermo Lepp&vaaraan.
HTC Vantaankoski on suunnitteilla Keha lll:n
ja Hameenlinnan véylan valittémaan lahei-
syyteen.

STC-konsepti (Smart Tech Center) on ra-
kennettu erityisesti pk-yrityksille. Se tarjoaa
tarpeiden mukaan raataldityja, logistisesti
hyvin toimivia tilakokonaisuuksia. Smart Tech
Center on monikayttoinen tilakonsepti, jonka
kulmakivena on logistinen toiminnallisuus.
Kokonaisuuksiin voidaan liittaa yrityksen lii-
ketoiminnan mukaisesti toimisto-, varasto ja
tuotantotiloja. Smart Tech Centerit sijaitsevat
paikoissa, joihin on hyvét liikenneyhteydet,
mahdollisuus rakentaa riittdvasti pysakointi-
tilaa ja hyvét tavaralikenteen yhteydet.

Vuonna 2008 Vantaan Koivuhaassa kéyn-
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Kayttajat

ankkeiden lahtkohtana ovat ai
asnalakkaiden tarpeet. Rakennet-ama
tavien tilojen kayttsjt ovat avoi-
lr(nessa yhteistydssd mukana hank-
eessa alusta alkaen.

Hankekehitys

SRV:n hankekehitys tunnistaa markki-

noilla olevat mahdo\\'\suudet ja kehit-
hankkeita. S€ tuottaa

taa naista uusia .
myos toimivat maanhankmta—, rahoi-

tus- ja sijo'\tusratka'lsut.

Suunnitty

> elun ja

timaalina 130 [aKeNNUstys

. aahr_yen ,'mittémine styén op-
ankkeiden inen lyhentss

N vali
Parhaat suunnittefjat Mtaan alansa

L~I

sijoittajat

Tavoitteena on varma, p'\tkéa'\kamen

tuotto sijo'\tukse\\e. '

Aktivisella kehittémsottes\\a ‘
SRV nakee mahdo\\isuudet kiinteis-
tojen arvon kasvattamiseen.

SRV vastaa suunnitteluprosessin ko-

‘ Is<i¢.'t>Taisva_ltai§esta hallinnasta ja ohjaa
. sita yhteisty6ssa suunnittelijoiden

kanssa asetettujen reunaehtojen ja

|asiakkaan tarpeiden mukaisesti.

Alihankkijat

Rakentamisessa hy'c’)dynnetéén eri
osa-alueet kattavaa 4 000 urakoit-
sijan verkostoa. Alihankkijat ovat Si-
toutuneet tyomaan laatu-, kustan-
nus- ja aikataulutavoitteisiin seka
yhteisiin turvallisuustavoitteisiin ja
—velvoitteisiin.

e —————— e

| SRV rakentaa hankkeet paaurakoit-

|
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Vlranomaiset

Vastag tinkimt

Velvoitteiden hoidoystzte'.s’(un”a"isten
a.

toméisti yritYksen

Rakentaminen

sijan vastuulla projektinjohtototeu—
tuksella avoimessa yhteistydssa asi-
akkaan kanssa. Erityisen tarkeda
SRV:lle on pitaé kiinni sovituista aika-
tauluista, kustannuksista ja laadusta
seka huolehtia ty6turva|lisuudesta.

Erityisasiantuntijat

Mi_té vaativampi hanke, sité parem-
min §e sopii SRV:n toimintatapaan.
Monimuotoiset hankkeet ja ratkai-

sut edellyttavat useiden erityisasi-

antuntijoiden ammattitaitoa.

S|
RV MALLI JA HANKEKEHITYS SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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Hankekehitys oli
pitka prosessi
HTC Keilaniemessa

SRV kehitti 1990-luvulla HTC konseptin
vastaukseksi korkean teknologian yritysten
ja korkeakoulujen tilatarpeisiin. Ensimmai-
set HTC:t (High Tech Center) rakennettin
Helsingin Ruoholahteen.

Jo vuonna 2000 SRV esitti Espoon kau-
pungille ensimméisen idean Keilaniemen
rantaan rakennettavasta kuuden toimisto-
talon kokonaisuudesta. Alueella oli kysyntéa
paakonttoritasoisille Business Park -tiloille,
joihin my6s pienemmat yritykset voisivat
sijoittua. Teknillisen korkeakoulun Isheisyys
oli térkedd HTC-konseptille.

Espoon kaupunki innostui ajatuksesta, ja
SRV sai luvan suunnitella hankkeen. Hank-
keella haluttiin tukea kaupungin elinkeino-
politiikkaa korkeatasoisten toimitilojen
saamiseksi Espooseen.

Alueen kaavoitus aloitettiin vuonna 2002
yhteistydssd kaupungin kanssa. Hankkeesta
tehtiin kaavavalituksia, mutta ne eivét lan-
nistaneet sitkeitd osapuolia, ja lopullinen
kaava hyvéksyttiin vuonna 2005. SRV:n
Hankekehitys vastasi hankkeen alkuvaiheen
karkeasta suunnittelusta. Projektin edetessa
hanke siirtyi SRV Mallin mukaisesti Toimiti-
laliiketoiminnalle.

Hankekehitys oli yhdessa Toimitilaliike-
toiminnan kanssa liikkeelle paneva voima
kun hankkeelle haettiin rahoitusta ja sijoit-
tajia. Hankekehitys vastasi myds hankkeen
myyntisopimuksista Neste Oilin Eldkesaati-
6lle ja saksalaiselle MEAG:Ile.

Vuonna 2006 Hankekehitys teki sopi-
muksen ankkurivuokralaisen, Neste Qilin,
kanssa ja osti maa-alueen Espoon kaupun-
gilta. Kesilld 2006 HTC Keilaniemi siirtyi
Toimitilaliiketoiminnan rakennusvaiheeseen.

¢ ¥

_.i
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nistettiin neljén logistiikkakiinteistén koko-
naisuus STC Meiramitie, joka on yhteispinta-
alaltaan noin 10 700 kerrosneliometrig. STC
Kuninkaanporttia rakennetaan Porvoossa.
SRV on aikaisemmin toteuttanut STC-hank-
keita Espooseen ja Vihdin Nummelaan.

GCC-konsepti (Grand Cargo Center) on
suunnattu ensisijaisesti logistiikka-alan pal-
veluntarjoajille ja tukkukaupan toimijoille.
GCC Kercaan on suunniteltu Keravan kau-
pungilta ostetulle tontille kaksi noin 10 000
nelidmetrin laajuista logistiikkarakennusta.
Rakennustéiden on arvioitu alkavan kevaalla
20089. Lis&ksi GCC-konseptin mukaisia koh-
teita on suunnitteilla muun muassa Vantaan
Tahkotielle.

3

HANKEKEHITYKSEN KAUTTA
TOTEUTUKSEEN

Hankekehityksen kautta syntyneistd hank-
keista jatkui vuonna 2008 Porvoon Kunin-
kaanportin rakentaminen. Keravan kaupungin
kanssa toteutettava logistiikka-alue Kerca
kaynnistyi esirakentamisella. Vuoden lopussa
solmittiin Keravan kaupungin kanssa Kercaan
liittyva puitesopimus ja kiinteistokauppa-
kokonaisuus. Hankesopimus Anttila Oy:n
logistiikkakeskuksen sijoittumisesta Kercaan
solmittiin vuodenvaihteessa.

Vaasassa entiselle Suomen Rehun tehdas-
alueelle tulevan kauppakeskus Kaarlen raken-
taminen aloitettiin marraskuussa. Ensimmai-
sessd vaiheessa rakennetaan Rautakeskolle
K-Raudan myymala.

HTC-konsepti on innovatiivisen hankekehityksen tulos.




RAKENNUS-
TERMISTO

Perinteinen kilpailu-urakointi
Rakennuttaja suunnitteluttaa hankkeen itse
ja valitsee rakennusurakoitsijan urakkakilpai-
lun perusteella.

Perustajaurakointi tai omaperusteinen
tuotanto

Rakentava yhti6 hankkii tontin, suunnittelee,
rakentaa ja markkinoi kohteen itse.

Projektinjohtourakointi
Projektinjohtourakoitsija toimii kohteessa
padurakoitsijan vastuulla. Rakentaminen
jaetaan aliurakoihin. Suunnittelua ja raken-
tamista toteutetaan usein samanaikaisesti
limitt&in.

15

Yhteistoimintarakentaminen
Toimintatapa, jossa rakennuskohdetta suun-
nitellaan ja toteutetaan jatkuvasti asiakkaiden
tarpeiden mukaan yhteistydssa asiakkaan
kanssa.

Omakehitteiset hankkeet

Rakentava yhti6 kehittad hankkeen alusta
|&htien ja toteuttaa sen asiakkaiden tarpeiden
mukaan.

TR-mittaus ja TR-luku

Talonrakentamisen turvallisuusmittaus ja
mittausindeksi (max. 100 %).

SRV |

RAKENNUSTERMISTO SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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Hotelli Pulkovskajan julkisten tilojen saneeraus Pietarissa valmistui toukokuussa 2008.
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LIKETOIMINTA-ALUEET
TOIMITILAT ASUNTO- JA ALUELIIKE-
TOIMINTA KANSAINVALINEN TOIMINTA



TOIMITILAT

SRV:N TOIMITILALIIKETOIMINTA TEKI
VUONNA 2008 HISTORIANSA PARHAAN
TULOKSEN. MENESTYKSEN TAUSTALLA
OVAT HYVA MAINE HAASTEELLISTEN
PROJEKTIEN LAPIVIENNISSA, OMIEN
HANKKEIDEN OSUUDEN KASVU JA
ENTISTA SYVALLISEMPI PEREHTYMINEN
ASIAKKAIDEN LIIKETOIMINTAAN.

"Organisaatio menestyy,
kun se tuo liséarvoa
asiakkaalle innovatiivisilla
ratkaisuilla ja asiakkaan
liiketoiminnan
ymmdrtdmiselld.”

Juha Pekka Ojala
Liiketoiminnan johtaja
SRV Toimitilat

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 TOIMITILAT

RV:n toimitilaliiketoiminta-alue kasittaa
Sliike-, toimisto-, logistiikka- ja kalliora-

kentamistoiminnot seka kiinteistdjen
kehittdmisen ja omaperusteisten hankkei-
den vuokrauksen ja myynnin. Syksylla 2008
tehdyn SRV:n kansainvélisen toiminnan
uudelleenorganisoinnin jélkeen SRV:n Baltian
toiminnot raportoivat toimitilaliiketoiminnan
johtajalle.

Vuosi 2008 oli menestyksekés toimitila-
liiketoiminnalle. Se teki historiansa parhaan
tuloksen. Hyvaan tulokseen vaikuttivat erin-
omaisen tyémaatoteutuksen lisdksi oma-
kehitteisten ja omaperusteisten hankkeiden
lisdéntynyt osuus seka suotuisa katetason
kehitys. Hiljentyneestd markkinatilanteesta
huolimatta uusia sopimuksia solmittiin niin,
ettd tilauskanta oli vuoden lopussa ldhes
sama kuin edellisess& vuodenvaihteessa.
Hyva tulos on useiden vuosien systemaatti-
sen tydn tulosta.

VAHVAA OSAAMISTA

Vuosi 2008 osoitti, ettd SRV Malli toimii
my0s korkeasuhdanteessa. Useat tilaajat
ovat lisdksi todenneet, ettd hinta ei ole ainoa
madraava tekijad toteuttajaa valittaessa. Use-
assa tapauksessa ratkaisevassa asemassa
ovat toteutusorganisaatio ja ty6turvallisuus.
Ammattitaitoinen henkildsté ja esimerkik-

si tuotantojohtajien pitkdaikaiset suhteet
tilaajiin ovat tuoneet uusia, hyviég hankkeita
toimitilaliiketoiminnalle. SRV on lunastanut
lupauksensa avoimesta ja luotettavasta toi-
mintatavasta. Yhtitn vahvat naytot projek-
tinjohtourakoinnista ovat johtaneet siihen,
ettd SRV on kutsuttu tiukoissa paikoissa
apuun takaamaan projektin onnistunut 1&pi-
vienti. Yhti6 halutaan projektien toteutta-
jaksi, ja myds aliurakoitsijat haluavat SRV:n
tyémaille.

SRV vahvisti vuoden 2008 aikana or-
ganisaatiotaan asiakkaiden lilketoiminnan
asiantuntijoilla. Konserniin palkattiin kaupan
ja logistiikan erityisosaajia. Nain SRV tuntee
syvillisesti eri toimialojen megatrendit ja
kehityssuunnat. Kaupallinen osaaminen on
korkeatasoista rakentamisosaamisen rinnal-
la. Yhdessd ndmé& muodostavat ylivertaisen
kilpailuedun.

Flamingo

LIIKE- JA TOIMISTOTILAT

Loppuvuodesta markkinat hiljentyivéat jonkin
verran myds toimitilarakentamisen puolella.
Toistaiseksi toimitilojen rakentamiselle on
kuitenkin vield hyvét ldhtdkohdat.

Vuoden 2008 huomattavimmat uudet
sopimukset olivat Helsingin Musiikkitalon ra-
kentamissopimus kesdkuussa ja Stockman-
nin laajennus- ja muutostéiden projektinjoh-
don siirtyminen SRV:lle syksylla.

Toimitilarakentaminen
vield vilkasta

Vuonna 2008 valmistui joukko merkittavia
hankkeita. Vantaalle rakennettu viihdekes-
kus Flamingo luovutettiin syyskuussa kaksi
kuukautta etuajassa. Espoon Keilaniemeen
valmistui Neste Oilin kaksi pddkonttoriraken-
nusta helmikuussa ja kolme HTC-rakennusta
kevaan ja syksyn aikana.

Pitkaaikainen yhteistyd rakennuttajien
kanssa jatkui. Helsingin Meilahteen valmis-
tui Biomedicumin toinen vaihe. Helsingin
yliopiston kanssa aloitettiin Metsétalon pe-
ruskorjauksen toinen vaihe, Svenska social-
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HTC Keilaniemen rakenta-
minen oli iso palapeli

HTC Keilaniemen rakentaminen alkoi keséll
2006. Kuuden talon pinta-ala on yhteensa
noin 77 500 neliémetrid. Autopaikkoja on
kellareissa tuhat. Muutkin tyémaan luvut
ovat suuria. Pydreité betonipilareita asen-
nettiin kuutisen kilometrid, ontelo- ja kuori-
laattoja 60 000 nelistd ja jannebetonipalk-
keja 12 kilometria. Keilarannasta ruopattiin
35 000 kuutiota merenpohjaa ja tyémaan

HTC Keilaniemi tarjoaa ndyttavyyttd ja toimivuutta.

VUODEN 2008 MERKITTAVIA HANKKEITA alta louhittiin 65 000 kuutiota kiviainesta.
Kartoitus osoitti suurimmaksi riskiksi
Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta Valmistumisajankohta veden: merivettd tulee paineella alapohjaan
HTC Keilaniemi Espoo 2008-2009 ja sadevettd tuulen kanssa vaippaan. Ura-
koitsijan ja suunnittelijoiden kanssa kehitet-
Kauppakeskus Trio, vaiheet 1 ja 2 Lahti 2008 . . . e
tiin ratkaisuja, joiden pohjalta urakoitsijat
Kuninkaanportti Porvoo 2008-2009 antoivat julkisivuille ja vesieristyksille nor-
Tuupakan logistiikkakeskus @ Vantaa 2008 maalia pidemman vesitiiviystakuun.
Nokia Kara Mid Point Espoo 2008 Tyolmaélla. OI.I no.ln 150 urakoitsijaa ja .

. @ materiaalitoimittajaa, urakkaneuvotteluja
Flamingo Vantaa 2008 kéytiin Iahes 500. Henkilsvahvuus oli par-
Hakaniemenranta 6* Helsinki 2008 haimmillaan noin 400. Kulkulupia tyémaalle
Musiikkitalo Helsinki 2011 kirjoitettiin noin 2 300.

Stockmann laajennus- ja muutostydt* Helsinki 2010 Urakkasopimuksia oli lopulta kolme,
| kuten myds rakennuttajaorganisaatioita,
Neste Qil, Porvoo Keskuslaboratorio g Porvoo 2010 . . . .
joista yksi saksalainen.
Kamppiparkin laajennus ja keskustan huoltoviyld ° Helsinki 2009 Kokenut projektiorganisaatio hallitsi pala-
Kerca @ Kerava 2009- pelin, ja talot valmistuivat jopa hieman etu-
Toimisto Liiketila @ Logistiikka @ Hotelli ja kylpyld Kulttuurirakennus ajassa. Pihatydt valmistuvat kesalla 2009.

Laboratorio ° Kalliorakentaminen  *saneeraus

TOIMITILAT SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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och kommunalhdgskolanin uudisrakennus
ja peruskorjaus sekd Hammaslagketieteen
laitoksen peruskorjaus. Lahdessa Kauppa-
keskus Trion uudistushankkeen toinen vaihe
toteutettiin vuoden 2008 aikana.

Neste Qilille kdynnistettiin Porvoon jalos-
tamon toimiston saneeraus sekd laboratorion
uudisrakennus.

Kesdkuussa SRV ja Autosalpa Oy solmi-
vat kolmannen urakkasopimuksen autotalon
rakentamisesta, talld kertaa Lahteen. My6s
Plantagenin ja Itellan kanssa kaynnistyi uusia
hankkeita.

Anttilan keskusvarasto
kdynnistdd Kercan

Porvoon Kuninkaanportin rakentaminen
jatkui. Alkuvuodesta valmistui Etola-yhtiti-
den Etra Megacenter. Plantagenin liiketilat
valmistuvat alkuvuodesta 2009, samoin kuin
Sjaelso Finland Oy:n rakennuttama liikera-
kennus. Vepséldisen ja Koti-ldean yhteisen
liikerakennuksen myymalat avattiin asiakkail-
le lokakuun 2008 alussa.

SRV-vetoisen pohjoissiiven liikerakennuk-
sen rakennustyét aloitettiin huhtikuussa ja ne
valmistuvat kevaalld 2009. Kuninkaanportin
liiketiloista valtaosa on vuokrattu ja katseet
kddnnetty uusiin maa-alueisiin kaupan toimi-
joiden kanssa seka yrityspuistossa kdynnis-
tyvéan STC Kuninkaanporttiin.

Hotellirakentamisessa SRV solmi loppu-
vuonna esisopimuksen Holiday Club Saimaa
-kylpylahotellista.

LOGISTIKKAHANKKEET
Logistiikkahankkeet ovat merkittdva osa SRV
Toimitilojen toimintaa. Keravalle rakennet-
tavan logistiikkakeskuksen Kercan esiraken-
taminen kdynnistyi vuoden alussa. Vuoden-
vaihteessa 2008-2009 julkistettiin Anttilan
keskusvaraston sijoittuminen Kercaan, mika
mahdollistaa varsinaisten rakennustéiden
aloittamisen.

SRV ja Keskinginen Henkivakuutusyhtié
Suomi allekirjoittivat joulukuussa hankesopi-
muksen Vantaan Koivuhakaan toteutettavas-

ta logistiikkahankkeesta, STC Meiramitiesta.
Vantaan kaupungilta ostettavalle tontille
rakennetaan neljén logistiikkakiinteistén ko-
konaisuus, joiden yhteispinta-ala on noin

10 700 kerrosneliometrid. SRV:n STC eli
Smart Tech Center -konsepti on kehitetty eri-
tyisesti pk-sektorin yrityksille. Niissd kaytta-
jat voivat yhdistaa liiketoimintansa mukaiset
varasto-, tuotanto- ja toimistotilansa tehok-
kaasti ja laadukkaasti saman katon alle. STC
Meiramitie on SRV:n viides hanke samalla
alueella muutaman vuoden sisélla.

KALLIORAKENTAMINEN

SRV:n kalliorakentaminen jatkui vilkkaana
myds vuonna 2008. K&ynnissd olivat kes-
kustan huoltovayldn ja SRV:n oman hankkeen
Kamppiparkin laajennuksen rakennustyét.
Stockmannin muutos- ja laajennushankkee-
seen liittyvat laajat maanalaiset osat ja uusi
pysékéintilaitos nivoutuvat hyvin alueella
kéynnissa oleviin SRV:n hankkeisiin. Etela-
Hermannin pysakaintilaitos valmistui lop-
puvuodesta, ja uutena hankkeena aloitettiin
Viikin uuden pyséakaintilaitoksen rakentami-
nen 150 autolle. Pysakaintilaitos toimii myds
véestdnsuojana 3 100 hengelle. SRV lisési
omaa kalliorakentamiskalustoaan hankkimal-
la syksylld uuden porausjumbon.

OSUUS KONSERNIN LIIKEVAIHDOSTA

65%

0SUUS KONSERNIN HENKILOSTOSTA 31.12.

54 %

Henkildstd
2007:295
2008:296




VUONNA 2008 ASUNTO- JA ALUELII-
KETOIMINTAA YHTENAISTETTIIN JA
VIRTAVIIVAISTETTIIN YHTION BRANDI-
UUDISTUKSEN YHTEYDESSA. UUSI
SRV ASUNNOT SOPEUTTI LIIKETOIMIN-
TAANSA NOPEASTI MUUTTUNEILLA
MARKKINOILLA JASIIRSI TOIMINTAA
ASUNTOTUOTANNOSTA URAKOINTIIN
SEKA ALUETOIMINNASSA MY(QS TOIMI-

TILOIHIN JA KORJAUSRAKENTAMISEEN.

VUODEN AIKANA SRV ASUNNOT
KEHITTI VOIMAKKAASTI ASIAKASPAL-
VELUAAN JAKONSEPTEJAAN SEKA
KASVATTIMENESTYKSELLISESTI
ALUETOIMINTAANSA.

"Haastavassa
markkinatilanteessa
yhtendiiset toimintatavat
ja konseptit tuovat

etua myés asiakkaille.”

RV:n asunto- ja alueliiketoiminta keskit-
Styy keskustojen kerrostalohankkeiden

seké pientaloasuntoaluehankkeiden
toteuttamiseen padkaupunkiseudulla. Muissa
merkittévissa kasvukeskuksissa Suomessa
alueliiketoiminta toteuttaa asuntojen lisgksi
toimitilahankkeita. SRV:n alueelliset yhtitt
toimivat Tampereella, Turussa, Jyvaskyldsss,
Lappeenrannassa ja Joensuussa. SRV Poh-
jois-Suomi aloitti maaliskuussa toimintansa
Oulussa. Aluejohtajaksi nimitettiin Kimmo
Hummasti.

Asunto- ja alueliiketoiminnassa tydskente-
lee 285 SRV-ammattilaista.

Yhtién bréandiuudistuksen yhteydessa
kevaallda 2008 SRV Westerlund Oy:n nimi
muuttui SRV Asunnot Oy:ksi ja alueellisten
yhtididen nimia yhtengistettiin SRV-alkuisik-
si. Vuoden lopussa SRV Kaakkois-Suomi Oy,
SRV Keski-Suomi Oy ja SRV Lounais-Suomi
Oy sulautettiin SRV Asunnot Oy:66n. Tavoit-
teena oli virtaviivaistaa yhtidrakennetta ja
mahdollistaa suurten projektien rahoittami-
nen ja toteuttaminen. Rakennusliike Purmo-
nen Joensuussa ja Pirkanmaan Projektitoimi
Tampereella jéivat nimiuudistuksen ulkopuo-
lelle. J&rjestelyn pdémaarana oli jarjestelmien
yhtendistdminen ja kehitettyjen konseptien
kayttéonotto koko yhtissa.

PERSOONALLISTA ASIAKASPALVELUA
Vuoden 2008 teemana asuntoliiketoimin-
nassa oli asiakaspalvelu, jonka mukaan SRV
haluaa erottautua muista urakoitsijoista
tarjoamalla persoonallista palvelua. Asiak-
kaat halutaan mukaan prosessiin mahdolli-
simman varhaisessa vaiheessa. Asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksia muutostéihin ja
materiaalivalintoihin pyritédén helpottamaan.
Rakentamisvaiheessa my6s tydmaat kytke-
tdén mukaan asukasyhteistydhon. Erityisesti
kalliimmissa kohteissa asiakkaat ovat olleet
kiinnostuneita ja kdyneet paljon tyémaalla.

Asiakkaiden vaikutusmahdollisuuksien
lisddmiseksi kehitettiin edelleen tytkaluja.
Asukkaat voivat esimerkiksi valita ennalta
madritellyistd sisustusratkaisuista itselleen
mieluisimman. Pilottikohteena on ollut Hel-
singin keskustaan Leppé&suolle rakennettava
Oscar.
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KONSEPTIEN KEHITTAMISTA

SRV on kehittényt my6s asuntorakenta-
miseen omat konseptit, jotka takaavat
edullisemman suunnittelun ja laadukkaan
toteutuksen. Konseptit maarittavat tietyt
rakenneratkaisut erityyppisiin asuntohank-
keisiin.

Kerrostalokonseptiin on tulossa “energia-
pihi” kerrostalo. Selvitysty6n alla on esimer-
kiksi kayttdveden ldmmon talteenotto. Myé&s
ilmanvaihtoratkaisuilla voidaan vaikuttaa
energiankulutukseen.

TILANNEHERKKYYTTA JA KASVUA
MUUTTUVILLA MARKKINOILLA
Asuntomarkkinoiden hiljennyttyéa joitakin
tyémaita jouduttiin vuoden lopulla hidastut-

Vallikallion helmi:
Espoon hiljaisin talo?

SRV rakentaa Espoon Vallikallioon Keh&

I:n varrelle kerrostaloa, jonka seindssé on
komeillut mainoslakana: Espoon hiljaisin
talo. Mainoslause on SRV:n asuntomyyn-
nin ideoima, mutta jo rakennuslupa edellytti
adnieristykseltd tiettyjd reunaehtoja. Raken-
nus sijaitsee Kehd |:n véliaikaisen siirtyméan
reunalla, joten noin 66 000 ajoneuvoa ajaa
talon reunaa hipoen jokaisena arkipédivéna.
Mestarintunnelin valmistuttua liikenne ja
sen aiheuttama melu siirtyvét tunneliin.

Tielle péin olevien asuntojen suunnitte-
luratkaisuilla pyritdén saavuttamaan edel-
lytetyt danieristystasot. |kkunoihin l6ytyi
vakioratkaisut, mutta muita rakenteita SRV
kehitti yhteistydssd suunnittelijoiden ja
materiaalitoimittajien kanssa.

Liikenteen takia myds talon perustukset
ovat poikkeuksellisen vahvat kiertotien puo-
lella. Ne kestéisivét jopa auton térmdyksen
talon seindan.

Tulevaisuudessa néité hiljaisia ratkaisuja
voidaan kéyttdd myos muissa uusissa koh-
teissa. Liikenteen melu ei endd valttdmatts
estd asuntorakentamista.

ASUNTO- JA ALUELIIKETOIMINTA SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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Vantaan Kapteeni
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tamaan. Kohteet rakennetaan kuitenkin tiet-
tyyn valmiuteen. N&in mahdollistetaan nopea
aloitus, kun markkinat taas elpyvat.

Kaupan hiljeneminen koski etenkin isoja
perheasuntoja. Perhekunnat ovat Suomessa
pienentyneet. Tdma on lisdnnyt nimenomaan
kaksioiden kysyntdd. Kaava- ja autopaikka-
madrdykset eivat kuitenkaan suosi pienid
asuntoja. Niissa kohteissa, joissa on ollut
mahdollista, suunnitelmia on muutettu ja iso-
ja asuntoja jaettu useammaksi pienemmaéksi.

Markkinoiden hiljenemisen vaikutuksia
pienentddkseen SRV on my6s vuokrannut
myymé&ttémid asuntoja. Vuoden aikana vuok-
rattiin parikymmentd |&hinn& isoa perheasun-
toa rivitaloista. Asuntojen myyntié helpotta-
maan on myds sovellettu vélirahakauppaa,
jossa vanha asunto on annettu Huoneisto-
keskuksen kautta myyntiin ilman asunnon
omistajalle koituvia kustannuksia.

Asuntorakentamisen hiljennyttya on toi-
mintaa siirretty muihin kohteisiin. SRV Asun-
not on osallistunut aikaisempaa enemman
urakkakilpailuihin. Vuoden aikana on tarjottu
myds palvelutalojen, paloasemien ja paivako-
tien rakentamista.

Lshitulevaisuudessa SRV panostaa kor-
jausrakentamiseen ja peruskorjaukseen.
P&&paino on asuntojen peruskorjauksessa.
Kunnilla on kiire peruskorjata my6s kouluja ja
paivikoteja ennen seuraavaa nousukautta.

SRV:n aluetoiminta on kasvanut merkit-
tavasti. Vuonna 2008 aluetoiminnan liike-
vaihto oli suurempi kuin pdgkaupunkiseudun
asuntorakentamisen likevaihto. Tulokset
ovat osoittaneet, ettd SRV on strategiassaan
valinnut oikeat kaupungit aluetoimintaan.
SRV:n aluetoimistoilla on mahdollisuus nous-
ta paikallisesti viiden suurimman toimijan
joukkoon. Aluetoiminnassa pdapaino siirtyi
vuoden aikana asuntotuotannosta toimitilo-
jen rakentamiseen ja urakkakohteisiin.

LIIKETOIMINNAN SOPEUTTAMISTA
Asuntomarkkinoiden kysynnén voimakkaan
taantumisen vuoksi SRV Asunnoissa kéyn-
nistettiin marraskuussa yhteistoimintaneu-
vottelut, jotka koskivat tydnantajan taloudel-
lisista ja tuotannollisista syistd harkitsemia
henkildstévdhennyksid padkaupunkiseudulla.
Yhteistoimintaneuvottelut paattyivat jou-
lukuun alussa. Neuvottelujen aikana kehi-
tettiin SRV Tyodntekijépankki -toimintamalli
yhteisty6ssa toimitilaliiketoiminnan kanssa.
Tavoitteena oli, ettd konsernin muut yhtiét
ryhtyisivat kdyttdmaan vapaina olevia SRV
Asuntojen rakennus- ja kirvesmiehid vuok-
ratydvoiman tilalla. Neuvottelujen aikana
tapahtui henkildiden siirtymista toimitilaliike-
toimintaan ja eldkeratkaisuja, mutta lomau-
tuksilta ja irtisanomisilta ei kokonaan valtyt-
ty. Jarjestelyilld saavutettiin 20-30 hengen
kustannussddstot.

OSUUS KONSERNIN LIIKEVAIHDOSTA

24 %

0SUUS KONSERNIN HENKILOSTOSTA 31.12.

55 %

Henkildstd
2007: 257
2008:285

VUODEN 2008 MERKITTAVIA HANKKEITA

Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta Valmistumisaika
Espoon Vallikallion Helmi Espoo 2009
Helsingin Oscar Helsinki 2009
VAV Rosendalinrinki Vantaa 2010
HOAS Pasteurinkatu 1 Helsinki 2010
Nilsian Holiday Houses lomakyl3 Ca) Nilsia 2008
Valio Oy, kylméavaraston laajennus Jyviskyld 2009
Liikuntahalli Joutseno 2008
As. Oy Turun Perennakatu Turku 2009
Tietotien Lukio Valkeakoski 2009
As.Oy Villa Koskipuisto Oulu 2009
As. Oy Ylgjarven Sara ja Santeri Ylgjarvi 2009

Kerrostalo @ Vapaa-ajan asunto Teollisuusrakennus Urheilutila Opetustila

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 ASUNTO- JA ALUELIIKETOIMINTA
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Asunto Oy Helsingin Té616n Oscar valmistuu syksylla 2009.
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KANSAIN-
VALINEN
TOIMINTA

SRV:N VAHVUUKSIA KANSAINVALI-
SESSA TOIMINNASSA OVAT PITKA
KOKEMUS SEKA KEHITETYT LIIKETOI-
MINTAKONSEPTIT, LAAJA PAIKALLIS-
VERKOSTO JA HALU INVESTOIDA MYOS
KIINTEISTOHANKKEISIIN. VUONNA
2008 SRV:N SUURIN INVESTOINTI
OLIPIETARIN KESKUSTAAN TULEVA
MONITOIMIALUE.

"Rakentamiskokemus
Vendijélld ja menestyksekds
kiinteistékehitys

Suomessa ja Baltiassa
luovatedellytykset
investointeihin Vendjdlld.”

Veli-Matti Kullas
Liiketoiminnan johtaja
SRV Russia

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 KANSAINVALINEN TOIMINTA

RV:n kansainvélinen liiketoiminta
Skeskittyy neljélle sektorille: liike- ja

monitoimitilat, toimistot, hotellit ja
logistiikkatilat. Maantieteellisesti toiminta
on painottunut Venéjalle. SRV:n kansainvali-
nen toiminta organisoitiin uudelleen syksylla
2008. Vendjan toiminnoista vastaava johtaja
raportoi suoraan konsernin toimitusjohtajalle.
Baltian liiketoiminnot raportoivat SRV Toimi-
tiloista vastaavalle johtajalle. SRV:n kansain-
vélisessa liiketoiminnassa ty6skentelee 191
henkil6a.

Baltiassa rakentaminen on hiljentynyt.
SRV:ll& on sielld kuitenkin hyvé tonttivaranto,
ja hankkeita valmistellaan ja kehitet&an seu-
raavaa nousukautta varten. Uusien hankkei-
den kdynnistdmisessd noudatetaan tarkkaa
harkintaa.

SRV:n valttina ja kilpailutekijana kansain-
vélisissd hankkeissa on pitkélle kehitetty liike-
toimintakonseptisuunnittelu. T&lla luodaan
kaupalliset edellytykset ja varmistetaan hyvat
vuokralaiset tai loppukayttdjat, ja pystytdan
takamaan hyva tuotto sijoittajille.

PITKAJANTEISTA ETUA SIJOITTAJILLE
SRV:n pdama&éarana on, etta lopullinen, pitka-
aikainen kiinteisténomistaja saa mahdollisim-
man varman ja vakaan tuoton.

Lansimaisista kilpailijoista monet eivét ole
itse halukkaita investoimaan kiinteistékehi-
tyshankkeisiin. Sijoittamalla pd&domaa hank-
keeseen SRV sitoutuu tiukasti hankkeeseen
ja konseptin kehittdmiseen. Muut ldnsimaiset
rakennusyritykset ovat investoineet Vengjalla
|&hinnd asuntorakentamiseen.

SRV:lla on nayttdja isoista kauppakeskus-
ja hotellihankkeista, joissa se on sijoittajana
jarjestanyt myds projektin rahoituksen. Né&in
on luotu hyvat suhteet ldnsimaisiin rahoitta-
jiin, mit& voidaan hyddyntaa Vensjan projek-
teissa.

HYVA PAIKALLISVERKOSTO

SRV:ll& on jokaisessa hankkeessa Vendjalla
aina paikallinen kumppani, jonka avulla var-
mistetaan projektin lupaprosessin sujuvuus
ja muut viranomaisasiat. Vaikka Vengjén lain-
s33dantod on ldnsimaistunut, saattaa vena-
|&inen tapa hoitaa viranomaisasioita olla lan-
simaiselle d&rimmadisen vaikea niin teoriassa
kuin kaytdnnossa. Paikallisten kumppanien

Hotel Pulkovskaja

avulla byrokratia on helpompi saada hoidet-
tua SRV:n edellyttdmin laillisin keinoin.

Kuten Suomessa, my6s kansainvilisissa
hankkeissa noudatetaan sopimuksenteossa
ehdotonta lapindkyvyyttd. Etenkin Vengjalla
varmistetaan ennen projektin aloittamista
hankkeen historia ja taustatekijit. Se vahvis-
taa osaltaan kansainvilisten sijoittajien kiin-
nostusta kohteeseen.

Konseptisuunnittelu on kaikissa hankkeis-
sa aina kokonaan SRV:n késissa. Projektin
toteutussuunnittelu ja rakentaminen suori-
tetaan paikallisin voimin SRV:n valvonnassa.
Toteutussuunnittelussa noudatetaan kan-
sainvlisid normeja sovittaen ne paikallisiin
kaytantsihin. Erityinen painoarvo on energia-
ja ympéristdasioilla seké elinkaariajattelulla.
Kansainvélisten normien noudattaminen
takaa myds sen, ettd kansainviliset sijoittajat
ovat kiinnostuneita hankkeista pitkalld tah-
taimella.

SRV pyrkii kdyttdamaan mahdollisimman
paljon paikallista tydvoimaa. Jokaisessa
projektissa on kuitenkin suomalainen johto.
Venélaisen henkildkunnan koulutus ja pereh-
dyttdminen SRV Malliin on onnistunut hyvin.
Tavoitteena on, ettd venaldinen henkilskunta
omaksuisi kokonaisvaltaisesti SRV:n itsenai-
syyttd ja vastuuta korostavan tavan toimia.



Septem City on SRV:n mittava kehityshanke Pietarin keskustassa.
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Moskovassa Etmia Il valmistuu alkuvuodesta 2009.

OSUUS KONSERNIN HENKILOSTOSTA 31.12.  VUODEN 2008 MERKITTAVIA HANKKEITA

2 2 0/ Hankkeen nimi Tyyppi Paikkakunta

0 Etmia ll Moskova

s Park Inn Pribaltiskaja* @ Pietari
Henkildstd

2007: 114 , Park Inn Pulkovskaja* @ Pietari

2008:191 ' Mytischi Mytischi, Moskovan alue

Eurograd @ Pietari

Papulanniemi @ Viipuri

Septem City @ Pietari
Toimisto @ Hotelli Liiketila @ Logistiikka @ Asuntoja Opetustila  *saneeraus

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 KANSAINVALINEN TOIMINTA



RV:n toiminta Vendjalla painottuu Mos-

kovaan, Pietariin ja Jekaterinburgiin.

Muita alueellisia keskuksia seurataan
etenkin hotellirakentamisen osalta. Venajan
talous on ollut voimakkaassa kasvussa koko
2000-luvun ajan, samalla kun ldnsimaiden
talous on karsinyt ongelmista. Vengja on
edelleen kasvava markkina hyvan kotimaisen
kysynndn ansiosta, vaikka maailmanlaajui-
sen rahoituskriisin johdosta kiinteisto- ja
rakennusmarkkinat ovat siellékin hiljenty-
neet. Samalla my&s rakentamisen volyymi
on vuoden loppua kohden laskenut, rakenta-
miskustannukset kdgntyneet laskuun ja hyvig
resursseja on saatavilla.

Talld hetkelld kansainvéliset sijoittajat ovat
kiinnostuneita ldhinnd Moskovan ja Pietarin
alueista. Korkeatasoisista toimistoista on
edelleen alitarjontaa, mutta toimistojen hin-
tataso on tasaantunut taloudellisen tilanteen
johdosta.

SRV keskittyy Vendjalld omaperusteisiin
hankkeisiin, ja perinteisia urakkakyselyja ei
aktiivisesti haeta. Projektinjohtourakkatarjo-
uksia tehdaan valikoidusti I&hinna vanhoille
asiakkaille tai tahoille, joille on rakennettu
Suomessa.

Pitkaaikaisen tydn tuloksena SRV:Il& on
Pietarissa ja Moskovassa jo kattava alihank-
kijaverkosto. Hankkeita ei kuitenkaan Vena-
jalla tyypillisesti jaeta yhta pieniin osiin kuin
Suomessa.

Ven&jdn ongelmana on valuutan pake-
neminen ldnteen, mikd nostaa rahan hintaa
Vengjalla. Toisaalta tdma parantaa ldnsimais-
ten yritysten toimintamahdollisuuksia Vena-
jalla. Rahoitusta on hieman helpompi saada
l&nnestd ja korkotaso on alhaisempi kuin
venalsisilla.

SRV:n palveluksessa tydskentelee Pieta-
rissa 85 ja Moskovassa 40 henkila.

SRV:n historian suurimman hankkeen,
Pietarin keskustaan tulevan Septem Cityn en-
simmdiset investoinnit tehtiin vuoden 2007
joulukuussa, ja investointeja jatkettiin vuonna
2008. Yhteensa SRV on sijoittanut 50 mil-
joonaa euroa olemassa oleviin kiinteistdihin,
jotka ovat vuokrattuja. Hanke on suunniteltu
toteutettavan vahintdan viidessa vaiheessa
useiden vuosien aikana. Ensimmaisen vai-
heen suunnittelu kdynnistyy, kun kaava on
hyviksytty ja juridiset hallintojérjestelyt ovat

kunnossa. Vuoden 2008 aikana rakennettiin
hankkeen projektiorganisaatiota.

Moskovan alueella Mytischiin tulevan mo-
nitoimikauppakeskuksen suunnitelmia on uu-
sittu taloudellisen tilanteen johdosta ja pro-
jekti on jaettu kahteen toteutusvaiheeseen.
Vuonna 2008 varmistettiin infrastruktuurin
saatavuus ja kdynnistettiin tontilla sijaitsevan
kunnallistekniikan siirrot. Vuokralaisneuvotte-
lut ovat kdynnissa. Moskovassa useita vas-
taavia hankkeita on keskeytetty, mika helpot-
taa hyvien vuokralaisten saamista Mytischiin.

Etmia-toimisto- ja pys&kdintilaitoshanke
Moskovan keskustassa valmistuu vuoden
2009 alussa Shell & Core -vaiheeseen. En-
simmadisten vuokralaisten arvioidaan p&a-
sevdn muuttamaan uusiin tiloihin kevaalla.
SRV:n tavoitteena on myyda kiinteist®, kun
se on vuokrattu ja rekisterdinnit saatu paa-
tokseen. Tdman on arvioitu toteutuvan vuo-
den 2009 loppuun mennessa.

SRV kehittaa yli 100 000 nelidmetrin A-
luokan terminaali- ja varastohanketta 24,9
hehtaarin tontille Pietarin kehatien pohjois-
osuudella. Helmikuussa 2008 SRV osti
maatalousmaata, joka on nyt kaavoitettu
logistiikkatilojen alueeksi. Ensimmaéisen vai-
heen suunnittelu ja neuvottelut ovat parhail-
laan kdynnissa useiden kayttsjien kanssa.

Jekaterinburgiin rakennettu 160 huonetta
kasittava Park Inn hotelli myytiin kesélld nor-
jalaiseen Wenaas-konserniin kuuluvalle We-
naas Hotel Russia A/S:lle.

Pietarissa Rezidor-konsernin operoimien
Pulkovskaja ja Pribaltiskaja -hotellien sanee-
raust6iden ensimmadiset vaiheet valmistuivat
huhtikuussa. Kesékuussa SRV allekirjoitti
sopimukset hotellien lisdsaneeraamisesta.

SRV:n ainoa asuntokohde, Viipuriin ra-
kennettavan Papulanniemen alueen ensim-
mainen kerrostalo valmistui vuoden lopus-
sa. Se myytiin Idhes kokonaan norjalaiselle
yritykselle Viipurin sataman henkilskunnan
asunnoiksi. Toisen kerrostalon rakentamisen
aloituspaatss tehddan vuoden 2009 aikana
markkinatilanteen mukaan.
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OSUUS KONSERNIN LIIKEVAIHDOSTA

Maassa maan tavalla

Toimisto- ja pysakaintitalo Etmia Il valmis-
tuu Moskovan keskustaan alkuvuodesta
2006. Varsinaiset rakennustyot aloitettiin
kevaélla 2007. Liikekeskukseen rakennetaan
A+ -luokan toimistoja, liiketiloja ja moniker-
roksinen paikoitustalo 165 autolle. Viereisel-
14 tontilla komeilee SRV:n rakentama Etmial,
joka valmistui vuonna 2002.

Venjilld rakennushanke etenee hitaasti
byrokratian rattaissa: Etmiassakin raken-
nusluvan saamiseksi tarvittiin 248 leimaa ja
allekirjoitusta. SRV Mallin mukaisesti raken-
nustyot jaetaan aliurakoihin myds Vendjal-
14, mutta suurempiin kokonaisuuksiin kuin
Suomessa. Etmiassa kaikki urakoitsijat ja
materiaalit olivat paikallisia tai ainakin pai-
kallisten kautta hankittuja. Téné péivénd ei
rakennusty®maille tule entisaikojen tapaan
suuria rekkakolonnia Suomesta. Joidenkin
materiaalien saatavuudessa oli projektin
aikana ongelmia ja hinnannousut olivat vilil-
14 yllattévia ja huimia.

Haasteena venilaisten urakoitsijoiden
kanssa toimittaessa on usein aikataulun hal-
littavuus. Aikatauluja ei vélttdmatta nahda
kiveen kirjoitettuina: jos yksi aikataulu pet-
t&d, sen tilalle voi aina tehda uuden. Vuoden-
vaihteessa 2008-2009 Etmia Il oli hyvék-
syttdmisprosessissa. Sekin kestdd, ja taas
tarvitaan kymmenittdin leimoja.

KANSAINVALINEN TOIMINTA SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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Keravan kaupungin ja SRV:n yhteishankkeen, Kercan logistiikka-alueen rakentaminen alkaa Anttilan keskusvarastosta.
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YRITYSVASTUU HENKILOSTO
YRITYSTURVALLISUUS YMPARISTO VAS-
TUULLISUUS



HENKILOSTO

SRV:SSA HENKILOSTON OSAAMINEN

ON ALAN HUIPPUA. VUONNA 2008 SRV
PANOSTI TYOHON PEREHDY TTAMISEEN JA
LIIKETOIMINTA-ALUEIDEN RAJA-AITOJEN
MADALTAMISEEN. AVOIN YHTEISTYO
LISASI HENKILOSTON SITOUTUNEISUUTTA
JALIKKUVUUTTA KONSERNIN SISALLA.

“Monipuolisia ja
haastavia tehtévid alan
ammattilaisille.”

Pirjo Ahanen
Henkilostojohtaja
SRV

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 HENKILOSTO

RV on asiantuntijaorganisaatio, joka
Skoostuu erilaisista rakentamisen eri-

koisammattilaisista, hankekehitt&jista
projektijohtajiin. SRV:l&isi& oli vuoden 2008
lopussa 870 henke&. SRV:n tavoitteena on
kehittdd ammattitaitoista henkildstoaan
erilaisten koulutusten avulla ja pyrkid sitout-
tamaan henkildsto toimimaan yhteisena
SRV:n&.

PEREHDYTTAMALLA YHTENAISEMPI SRV
SRV:n liketoiminta laajeni ja henkildstomadara
kasvoi vuonna 2008, mika lisasi perehdyt-
témisen ja kouluttamisen tarvetta. Tydhon
perehdyttdminen on yksi SRV:n henkildsts-
toiminnan ydintehtavista. Erityisen tarkedna
SRV pita4 varsinaisiin tydtehtaviin pereh-
dyttdmistd, joka on tydyhteisdjen vastuulla.
Vuonna 2008 yhtid uudisti perehdyttémisoh-
jelmansa ja pyrki vahvistamaan kuvaa yhte-
ndisestd SRV:sta.

Laajan, koko SRV:n palvelutarjonnan kat-
tavan perehdyttdmisen on todettu lisddvan
henkildstén sitoutuneisuutta ja tietoisuutta
yhti6n tarjoamista tydmahdollisuuksista.

Perehdyttdminen ulotettiin vuonna 2008
myds kansainvéliseen liiketoimintaan. SRV:n
ulkomaiselle henkil6stolle jarjestettiin Suo-
messa kaksi koulutustilaisuutta. Johtotason
henkilille jérjestettiin omat, henkildkohtaiset
koulutukset. Koko konsernia esittelevat yh-
teiset perehdyttdmis- ja koulutustilaisuudet
saivat runsaasti hyvaa palautetta. Vuonna
2008 SRV:n toimintaan ja tydmaihin kéavi
tutustumassa vierailijoita seka Vengjdltd etta
Virosta.

Henkildstén muussa koulutuksessa SRV
jatkoi perustaitojen kehittdmistd. Muun
muassa kielikoulutusta, sopimusjuridiikan
koulutusta seké tysturvallisuuskortti- ja ensi-
apukursseja sisdltdvaa turvallisuuskoulutusta
jarjestettiin sadoille henkilgille eri liiketoimin-
ta-alueilla.

SRV harjoitti edellisten vuosien tapaan
my&s ammatilliseen koulutukseen liittyvaa
yhteisty6tad Rakennusteollisuuden koulutus-
keskuksen Ratekon kanssa.

SRV:n arvot

Vastuullisuus

Avoin yhteistyo
Rohkeus kehittaa
Innostus tekemiseen

v v . v.v

HARJOITTELIJASTA ALAN
AMMATTILAISEKSI

SRV teki vuonna 2008 monipuolista yhteis-
ty6td ammattikorkeakoulujen ja korkeakoulu-
jen kanssa tyévoiman saannin turvaamiseksi
tulevaisuudessa. Yhtit osallistui alan oppilai-
toksissa ja messuilla jarjestettaviin rekrytoin-
titilaisuuksiin sekd tuki alan aineyhdistyksia
ja kiltoja. SRV tarjosi opiskelijoille erityyppisia
ty6tehtavia ja useita mahdollisuuksia diplo-
mi- tai lopputydn tekoon. SRV:n omat asian-
tuntijat luennoivat yliopistoissa ja toivat nain
yhtién toimintaa esille.

Opiskelijoiden keskuudessa SRV tunne-
taan hyvin. Kevaalla 2008 SRV sai yli 600
kesatydpaikkahakemusta. Kesdharjoittelijoita
palkattiin 7 prosenttia enemmaén kuin edel-
lisvuonna.

Parhaille alan opiskelijoille SRV haluaa
tarjota jatkuvuutta. Tulevan asiantuntijan
urapolku alkaa usein haalariharjoittelijana
rakennustydmaalla, etenee lopputyhén ja
jatkuu vakituisena tydsuhteena. Hyvista
tyontekij6istd halutaan pitaa kiinni. Tavoit-
teessa on onnistuttu hyvin, silld yhd useampi
opiskelija j&8 suoraan yhtidn palvelukseen
tai palaa mydhemmin uudestaan esimerkiksi
harjoittelujakson jalkeen.



AKTIIVISUUDELLA KOHTI
PAREMPAA TYOHYVINVOINTIA
SRV:n tysterveyshuolto toimi aktiivises-
ti vuonna 2008. Toimintaan kuului muun
muassa lukuisia ty&terveyshenkilskunnan
tekemid tySpaikkakdyntejd ja tydsuojelutoi-
mikuntien kokouksia. S&anndlliset tyster-
veystarkastukset olivat pohjana henkiléstén
tydkykyindeksin mittauksille, joista saadut
tulokset olivat erittdin hyvia.

Vuonna 2008 SRV:n tysterveyshuoltoon
kehitettiin malli, jonka avulla voidaan parem-
min reagoida tydntekijdn vaihteleviin eldman-

tilanteisiin, esimerkiksi sairauden kohdatessa.
Uudessa mallissa tytterveyshuollon edustaja,
esimies ja tydntekija pohtivat yhdessa keinoja
ty6én uudelleenjérjestamiseksi tydntekijén te-
kemdn aloitteen pohjalta. Avoimuuteen tah-
tadva kaytdntd perustuu molemminpuoliseen
luottamukseen ja kannustaa etsimaan aktiivi-
sesti ratkaisuja tydkyvyn ylldpitamiseksi.
Tydhyvinvoinnin ja -terveyden edistdmi-

seksi SRV on kehittényt uuden, tytntekijdi-
den aktiivisuutta edistdvén varhaisen puut-
tumisen mallin. Siing henkiléstéa rohkaistaan
tuomaan esiin muun muassa péihteisiin

liittyvid ongelmia, jotta niihin voidaan hakea
apua mahdollisimman varhain. Palaute on
ollut hyvaa.

Vuonna 2008 SRV jakoi henkiltstélleen
enndtysmaaran lilkuntaseteleitd. Erittdin
hyvia kokemuksia saatiin myds tydkykya
tukevasta Aslak-kuntoutuksesta. Kuntoutuk-
sen jalkeen yhtid jarjesti seurantatilaisuuden,
jossa osallistujat pohtivat yhdessa esimies-
tensd kanssa tybyhteistjen kehittdmismah-
dollisuuksia.

HENKILOSTO SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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Avainluvut 2008 2007 muutos,%
Henkildstd keskimdarin 871 761 14
Henkildstd 31.12. 870 752 16
Joista vakinaisessa tydsuhteessa 787 686 15
Naisia, % 20 19

Henkildstd

liketoiminnoittain 31.12. 2008 2007 muutos,%
Toimitilat 296 295 0
Asunto- ja alueliiketoiminta 285 257 11
Kansainvélinen toiminta 191 114 67
Muut 98 86 14
Yhteensi 870 752 16
IKAJAKAUMA, %
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TOIMIHENKILOT/TYONTEKIJAT

@ Toimihenkildita: 600
® Tyontekijoitd: 270
Yhteensi: 870

HENKILOSTO LIKETOIMINNOITTAIN, %

@ Toimitilat: 34

@ Asunto- jaalueliiketoiminta: 33

@ Kansainvélinen toiminta: 22
Muut: 11

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 HENKILOSTO

HAASTAVAA JA PALKITSEVAA
KANSAINVALISTA TOIMINTAA

SRV:n kansainvélisen liiketoiminnan kasvu

toi lukuisia uusia haasteita henkildsthal-
linnolle. Lyhytkestoiset suomalaisvetoiset
projektivientiin liittyvat tydt ovat muuttuneet
pitkékestoisiksi tyomaiksi, joissa tydskentelee
sekd suomalaista ettd paikallista henkildstoa.
Tydsopimuksissa ja -ehdoissa sovelletaan
aina paikallisia lakeja ja sdannoksia.

Tydmaiden laajetessa paikallisten ja vaki-
tuisiin ty6suhteisiin perustuvien sopimusten
tarve on lisdéntynyt. Vuonna 2008 SRV sol-
mi aiempaa useampia ulkomaankomennus-
sopimuksia.

Vuonna 2008 SRV:ss& pohdittiin erilaisten
tyokulttuurien ja johtamiskaytantdjen vaiku-
tusta konsernin lilketoimintaan. Yhteisty&ta
lisattiin, jotta tytaryhtitiden véliset rajat ma-
daltuisivat ja yksi yhteinen brandi yhdistaisi
henkilostoad. Kotimaisten ja ulkomaisten joh-
tamistapojen seka tyd- ja henkiléstdprosessi-
en vertailu ja arviointi saatiin hyvaan alkuun.

Syyskuussa 2008 SRV jarjesti Espoon
padkonttorissa Vendjd-péivan, jossa yhtién
paikallinen johto jakoi omia kokemuksiaan
venaldisistd tydmaista ja komennuskaytén-
ndistd. Tietoiskun tavoitteena oli kertoa kan-
sainvélisistd tydmahdollisuuksista ja edistaé
henkiléston liilkkuvuutta konsernin sisalla.
L&hivuosina asiantuntijoita lahetetdan ulko-
maille yhd enemmaén vakituisiin tydsuhteisiin
maardaikaisten projektien sijaan.

MATALA ORGANISAATIO LUO
MAHDOLLISUUKSIA

SRV:n matala organisaatio mahdollistaa
joustavan toiminnan eri tilanteissa, mutta
edellyttds henkildstéltd vastuun ottamista ja
luottamusta. Paatoksenteko on nopeaa, kos-
ka véliportaita on vahén. Yhteiset tavoitteet
tiedostetaan laajalti, ja tieto kulkee tehok-
kaasti sekd sisdisessa ettd ulkoisessa vies-
tinndssa. Isoissa projekteissa alihankkijoiden
verkosto voi olla valtava, mik3 asettaa suuret
vaatimukset projektinjohdolle. Haastavassa
markkinatilanteessa toiminnan joustavuus
korostuu entisestaan.

Maailmantalouden nopea heikentyminen
vaikutti vuonna 2008 myés rakennuste-
ollisuuteen. Tilanteen seurauksena SRV:n
asuntoliiketoiminnassa kdynnistettiin vuoden

lopussa yt-neuvottelut. Useita henkil6ita
pystyttiin sijoittamaan uusiin tehtaviin eri
liketoiminnoissa, mutta lomautuksilta ja irti-
sanomisilta ei taysin véltytty.

MATRIISIORGANISAATIO LISAX
AVOIMUUTTA JA TEHOKKUUTTA

Vuonna 2008 SRYV otti kayttd6n matriisi-
organisaation ja konseptiryhmat seka koti-
maassa ettd kansainvalisissd toiminnoissa.
Uudistuksella halutaan poistaa yhteistoimin-
taa haittaavia rajoja ja edistdd avoimuutta eri
liiketoiminta-alueiden kesken.

Matriisiorganisaatiossa SRV hytdyntaa
konsernin yhteisig henkildstévoimavaroja
ensisijaisesti tuotannossa, kustannuslasken-
nassa ja hankinnassa. Erilaiset tydryhmat
arvioivat, miten henkiléstds voidaan hyédyn-
ta3 eri markkinatilanteissa niin, ettd kaikki
osapuolet hy6tyvat.

Motivoituneen henkiléstén avulla SRV
lunastaa asiakas- ja brandilupauksensa
"Rakentavasti erilainen”. SRV on asiantun-
tijaorganisaatio, jonka menestys perustuu
kilpailijoista erottuvaan strategiseen erityis-
osaamiseen.

Henkiléstopolitiikka kehittyy ja kehittéa:

» Aktiivisella osallistumisella parannuksia
ty6hyvinvointiin

» Projektiviennistd kansainvéliseksi liiketoi-
minnaksi

» Uusi matriisiorganisaatio varmistaa
resurssien hydtykdyton

» Matala organisaatio kasvattaa vastuuseen



YRITYS-
TURVALLISUUS

SRV:N TURVALLISUUSTOIMINNAN
TAVOITTEENA ON TUOTTAVUUDEN
PARANTAMINEN JA KILPAILUKYVYN
VARMISTAMINEN. VUONNA 2008
MERKITTAVIMMAT TOIMENPITEET
OLIVAT SRV VERKOSTOREKISTERIN
KEHITTAMINEN SEKA PANOSTAMINEN
TYOMAILLA KAYTETTAVIIN PUTOAMIS-
SUOJUKSIIN JA PUTOAMISTAPATURMIEN
ESTAMISEEN.

urvallisuustoiminta onnistuu vain
Tsitouttamalla oma henkil®std, alihank-

kijat ja tilojen tulevat kaytt&j&t voimas-
saoleviin turvallisuuskayténtsihin ja niiden
johdonmukaiseen kehittdmiseen. Magrdysten
noudattamista tyémailla valvotaan tinkimét-
témasti. Yhteistyd eri viranomaisten kanssa
seka tekniset apuvélineet ja valvontalaitteet
ennaltaehkaisevdt omalta osaltaan onnetto-
muuksia ja varkauksia.

SRV:n yritysturvallisuustoiminta luo edel-
lytykset héiridttéman toiminnan turvaa-
miseksi. Turvallisuustoiminnalla suojataan
SRV:n seka alihankkijoiden ja asiakkaiden
henkildsto, tietoa, omaisuutta, ympéristoad
ja mainetta tapaturmilta ja rikolliselta toi-
minnalta. Yritysturvallisuus on organisoitu
osaksi SRV:n riskienhallintatoimintaa, jota
johtaa varatoimitusjohtaja. Turvallisuustoi-
minnan jatkuvasta kehittdmisesta vastaa
turvallisuuspaallikkd, jolle raportoivat eri
liiketoiminta-alueiden turvallisuustoiminnan
vastuuhenkil6t.

SRV:n tyémailla turvallisuuteen ja siistey-
teen kiinnitet&an erityistd huomiota. Siten
edistetdan turvallisuutta, laatua ja taloudel-
lista tulosta. Tydmailla suoritetaan s&anndl-
lisesti tytturvallisuustasoa osoittavia TR-
mittauksia. Vuonna 2008 SRV:n tydmailla
tehtiin yhteensd 2 593 mittausta. Koko kon-
sernissa TR-mittausten tulosten keskiarvo
oli 94,8 (maksimi on 100). Konsernitasolla
keskiarvo nousi hieman edelliseen vuoteen
verrattuna. SRV:n tyémailla sattui vuoden
2008 aikana yhteensa 20 tapaturmaa, jois-
ta 13 aliurakoitsijoiden henkiléstdlle. Yht&an
kuolemaan johtanutta tapaturmaa ei SRV:n
tyémailla sattunut, viranomaistutkintaa edel-
lyttavia tapauksia oli nelja. Omaehtoista ris-
kinarviointia on pyritty jalkauttamaan entista
tehokkaammin jokaiseen aliurakkaan.

SRV Turva -seurantajérjestelmaan kirja-
taan kaikki TR- ja MVR-mittausten tulokset,
tapaturmat ja hairiét, kuten murrot ja var-
kaudet sekd ympdristéreklamaatiot. Seu-
rannan avulla pyritdan ennaltaehkdisemaan
riskejd ja parantamaan entisestdan tySturval-
lisuuden kehittymista.

Tydmailla kdytettavat henkilkohtaiset
suojavarusteet kehittyvét jatkuvasti. Niitd on
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nykyisin vaivatonta kayttas, niiden kayttoa
valvotaan tarkasti ja poikkeamiin puututaan
herkésti.

SRV jarjestaa turvallisuuskoulutusta myés
aliurakoitsijoiden henkildkunnalle. Turval-
lisuuskoulutuksen tuloksena tapaturmien
madrd on laskenut jatkuvasti.

SRV:n ja rakennuttajien yhteinen turva-
taustaryhma valvoo ja tukee kaikilla isoilla
tyémailla aktiivisesti tybmaan turvallisuus-
riskien tunnistamista ja hallintaa. Turvalli-
suustoimintaa kehitetddn voimakkaasti myos
SRV:n kansainvélisessa toiminnassa. SRV
on aktiivisesti mukana oman toimialan ja
turvallisuusalan jérjestdissd, muun muassa
EK/yritysturvallisuuden neuvottelukunnassa,
RT/Turvallisuusasiantuntijat, RaTuKe-hank-
keen johtoryhméssad, FinnSecurity ry:ssé ja
ASIS Finlandissa.

Vuoden 2008 mittavin hanke oli SRV
Verkostorekisterin kehittdminen. Verkos-
torekisterin tavoitteena on on helpottaa
aliurakoitsijoiden taustojen selvittdmista ja
parantaa SRV:n prosesseja. Rekisterin avulla
hallitaan entistd paremmin tilaajavastuulain
edellyttdmat velvollisuudet SRV:n tyémailla.
Toimivasta rekisteristd hydtyvat kaikki; SRV,
asiakkaat ja valtiovalta. Jarjestelmaan sys-
tetdan urakoitsija- ja perehdytystiedot sekd
skannataan viranomaisdokumentit. Verkos-
torekisteri on linkitetty SRV:n aliurakoitsijare-
kisteriin. SRV pyrkii entistd avoimempaan ja
ennakoivampaan yhteistythén viranomaisten
kanssa. Tarvittavat raportit muun muassa
verottajalle saadaan suoraan jarjestelmasta.
Verkostorekisteri on kaytéssd Musiikkitalon
ja Stockmannin tyémailla sek& muissa uusis-
sa kohteissa.

Vuonna 2008 panostettiin tyémailla eri-
tyisesti putoamissuojauksiin ja putoamisesta
aiheutuneiden tapaturmien estdmiseen, silld
putoamiset ovat edelleen rakennusalan yleisin
tapaturmatyyppi. SRV ja suojavélinetoimitta-
jat ovat kehittdneet yhteistytssa putoamis-
suojauksessa kaytettdvia vélineita ja laitteita.
Uudet suojat, joissa on my®&s jalkalista ja jotka
on helppo asentaa, suojaavat sekd tavaroiden
ettd henkildiden putoamisilta.

YRITYSTURVALLISUUS SRV VUOSIKERTOMUS 2008



YMPARISTO

SRV JULKISTI VUONNA 2008 KOKO
KONSERNIA KOSKEVAN YMPARISTO-
POLITIIKAN, JOSSA SITOUDUTAAN
KESTAVAN KEHITYKSEN MUKAISEEN
TOIMINTAAN JA OMAN LIIKETOI-
MINNAN YMPARISTOVAIKUTUSTEN
RAPORTOINTIIN.

ENEMMAN
KIERRATYSTA m

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 YMPARISTO

RV vahvisti liilketoimintansa ympéris-
Stﬁtavoitteet vuonna 2008 uudessa

ympéristopolitiikassaan, joka tahtaa
kilpailukyvyn parantamiseen omaa toimintaa
kehittdmalld ja uusia ympéristomaarayksia
sekd alan vaatimuksia ennakoimalla.

SRV:n ympéristévastuu ulottuu oman
toiminnan lisdksi my&s alihankkijoiden toi-
mintaan. Suurimmat valittdmat ymparists-
vaikutukset koituvat rakennusjatteista ja tyo-
maiden ldhiympdristvaikutuksista, joita ovat
muun muassa melu, pdly ja tarind. SRV:n
tavoitteena on vahent&s erityisesti tydmailla
syntyvien rakennussekajatteiden maaras ja
tehostaa niiden hydtykayttsa. Jatehuoltoa
kehitettiin vuonna 2008 yhteisty6ssad ympé-
ristéhuoltoyritys Lassila & Tikanojan kanssa,
joka myds koulutti SRV:laisia jatteiden laijit-
telussa ja kasittelyssa tyémailla.

Ympéristdvaikutuksia vahennetdan
SRV:ssd myds logistisin keinoin. Kun tava-
rantoimitus sujuu moitteettomasti, materiaa-
lihukka pienenee ja kuljetuksista aiheutuvat
padstot vahenevat.

Konsernitasolla ympéristdpolitiikasta vas-
taa ympéristopaallikks ja tytaryrityksissa
ympéristévastaavat hankkeiden suunnittelu-
ja toteutusvaiheessa. Lisdksi jokaisella SRV:n
tyémaalla on projektikohtainen ympérists-
vastaava.

VAHEMMASTA ENEMMAN
Materiaalitehokkuuteen SRV pureutuu var-
hain, jotta materiaalihukkaa syntyisi mah-
dollisimman vahan. Materiaalitehokkuus on
avainasemassa jo projektien suunnittelussa
ja hankintatoimessa.

Vuonna 2008 SRV:ss& kaynnistettiin
hankinta-asiakirjojen uudistus, jotta ympéris-
topolitiikassa hankinnalle asetetut tavoitteet
toteutuisivat. Tarjouspyyntéihin ja sopimuk-
siin sisaltyy sekd alihankkijan ympéristotoi-
minnan tasoon ettd kaytettaviin materiaalei-
hin ja tuotteisiin kohdistuvia velvoitteita.

Vuoden 2009 alussa konsernissa kéynnis-
tetdan laaja tutkimushanke SRV:n tuotteiden
ekotehokkuuden parantamiseksi. Hankkeen
esiselvitys ”llmasto- ja energia-asioiden kes-
keiset vaikutukset SRV:n toimintaan” laadit-
tiin vuonna 2008.

ELINKAARIAJATTELULLA VAHEMMAN
YMPARISTOHAITTOJA
SRV seuraa tydmaiden jatemaaria ympéris-
téraportointijérjestelman avulla. Urakoitsijat
sySttavat raportointijérjestelmaan tiedot
muun muassa jatemaéristd, niiden hyoty-
kayttdasteesta sekd jatteiden kuljetusmat-
koista. Energian- ja vedenkulutustietoja hal-
litaan samassa jarjestelmassd, mutta niiden
sy6ttamisesta vastaa tydmaan ympadristo-
vastaava. Vuonna 2008 jarjestelmaa uudis-
tettiin, jolloin ympéristdsuorituskykyd kuvaa-
vien tunnuslukujen seuranta helpottui.
Tydmailla syntyvien jatemaarien raportoin-
ti kattoi vuoden lopussa 65 prosenttia koti-
maan tydmaista. Jarjestelmaan raportoitiin
7 041 tonnia jatettd, jonka hystykdyttoaste oli
84 prosenttia (81 prosenttia vuonna 2007).
Ympéristévastuu ndkyy SRV:n toiminnas-
sa myds rakentamisen laatuna ja elinkaari-
ajatteluna. Ympéristorasitusta vahennetdan
esimerkiksi rakennushankkeilla, jotka sijait-
sevat hyvien julkisten liikkenneyhteyksien
varrella, tiivistdvat yhdyskuntarakennetta,
ovat muutoskelpoisia, pitkaikaisia ja energia-
tehokkaita. Keskustarakentaminen vahentaa
ympéristén kuormittumista, silla tiiviissa
yhdyskunnissa asunnot ja palvelut ovat 14-
hell3 toisiaan ja liilkennep&astot pienenevét
autoilun tarpeen véhentyessa.

JATTEIDEN HYOTYKAYTTO

@ Hybtykayttoon: 84 %
® Kaatopaikalle: 16%




VASTUULLI-
SUUS

SRV:N TOIMINTAMALLI KANNUSTAA
AVOIMUUTEEN JA ROHKEUTEEN.
YHTEISET ARVOT, KORKEA AMMAT-
TITAITO JA VAHVA OSAAMINEN
TAKAAVAT SEN, ETTA SRV:SSA KAIKKI
TOIMIVAT YHTEISTEN PELISAANTOJEN
MUKAISESTI.

Eettiset saannot

Avain menestykseen

Toimi ammattimaisesti ja avoimesti,
jaa osaamisesi muiden kanssa, ole
avoin.

Avain jatkuvuuteen

Toimi luotettavasti ja oikeudenmu-
kaisesti, kohtele tyotovereitasi kun-
nioittavasti ja arvostavasti, ole luot-
tamuksen arvoinen.

Avain vastuullisuuteen
Toimi viranomaismaaraysten mukai-
sesti, ole rehellinen ja esikuva muille.

RV:n tavoitteet vastuullisuuden suhteen
S perustuvat yhtién arvoihin, ammatti-

taitoon ja pitk&aikaiseen osaamiseen.
SRV on noussut edellgkavijéksi, joka kantaa
vastuuta oman henkiléston lisdksi sijoittajista
ja loppuasiakkaista, yhteistydkumppaneista,
aliurakoitsijoista sekd omistajista. SRV pyrkii
aina toimimaan hyvien eettisten saantsjen
mukaan ja kantamaan vastuunsa kaikkia
sidosryhmidan kohtaan. Rakennusalalla SRV
tunnetaan edistyksellisestd tySturvallisuus-
toiminnastaan ja toimintansa lapindkyvyy-
destd. SRV:n tyémaat on useana vuonna
palkittu vuoden tyémaana.

HENKILOSTOLLE TERVEELLINEN JA
TURVALLINEN TYOYMPARISTO
SRV kantaa vastuuta henkiléstdstdan huo-
lehtimalla tydyhteistjen toimivuudesta, tyo-
maiden turvallisuudesta seka vuorovaikutuk-
sen ja henkilstén osaamisen kehittdmisesta.
Hyvédan esimiestytskentelyyn kiinnitetddn
erityistd huomiota, eikd hdirintaa, syrjintaa
tai ty6paikkakiusaamista suvaita lainkaan.
Tydhyvinvoinnista vastaavat johto ja hen-
kil6std yhdessa. Nain voidaan luoda tasa-
painoinen ja turvallinen tydympéristé, jossa
tyontekijét voivat hyvin ja tydnteko on mie-
lekdsta. Tydyhteistssé on voitava viihtyé ja
tydtehtdvien oltava sellaisia, ett3 ne vastaa-
vat madrallisesti ja vaatimustasoltaan ty6n-
tekijan voimavaroja.

TAVOITTEENA ASIAKKAIDEN
TYYTYVAISYYS

SRV:n hankkeet suunnitellaan ja valmistel-
laan aina parhaiden ammattilaisten voimin.
Siten varmistetaan sijoitettavan pddoman
vastuullinen ja tehokas kaytté myos sijoitta-
jien ja kdyttajien ndkskulmasta. Kaikki urak-
ka- ja hankintasopimukset tehd&an yhteis-
ten sopimusmallien mukaisesti. Konsernin
sisdinen valvonta on tehokasta ja samalla
edellytys toiminnan lapindkyvyydelle ja luo-
tettavuudelle.

YHTEISEN EDUN TAVOITTELUA

SRV on alallaan vahva tyéllist&ja ja siten
yhteiskunnallisesti merkittava toimija. Pilk-
koessaan projektin pieniin osiin SRV tarjoaa
ty6td useille rakennusyhtidille ja pienyritta-
jille. SRV edellyttds kaikilta alihankkijoiltaan
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sitoutumista yhtitn arvojen mukaiseen val-
vottuun toimintaan. Lapindkyvalla toiminnal-
la SRV huolehtii osaltaan yhteiskunnallisesta
vastuustaan esimerkiksi harmaan talouden
estdmiseksi.

Hyvin toimiva alihankkija- ja yhteistys-
kumppaniverkosto on SRV:n toiminnan pe-
rusedellytys. Ammattitaitoisille, kustannus-
tehokkaille ja muutoskykyisille toimijoille SRV
tarjoaa jatkuvuutta ja yhteistyon syventdmis-
ta. Pitkan kehitystydn tuloksena valmistui
vuonna 2008 sahkainen verkostorekisteri
omien prosessien seka alihankkijoiden etta
kumppaneiden tietojen rekisterdimiseksi ja
toiminnan tehostamiseksi.

SRV:n tavoitteena on huolehtia ympé-
ristdstd minimoimalla oman toimintansa ja
rakennuskohteidensa koko elinkaaren aika-
na syntyvat ympéristdvaikutukset. Yhtié
panostaa uusien, ympéristdd vahemman
kuormittavien, menetelmien kehittdmiseen.
Liikenteen aiheuttamien ympéristdhaittojen
vdhentdmiseksi SRV kehittdd ja rakentaa te-
hokkaita logistiikkakohteita. Asuntokohteiden
rakentamisessa SRV huomioi muun muassa
hyvét liikenneyhteydet.

VAKAVARAISUUS OSOITUKSENA
TALOUDELLISESTA VASTUUSTA

SRV varmistaa toimintansa jatkuvuuden
huolehtimalla yhtion vakavaraisuudesta ja
riittdvan vahvasta taloudellisesta asemasta.
Konsernin organisaatio on kevyt, joten se voi
reagoida ja muuttaa toimintojaan nopeasti
eri markkinatilanteiden mukaan tarpeen vaa-
tiessa.

Vastuullisuus on kaikkien etu:

» Rakentamisen turvallisuus esimerkillistd

» Parhaat asiantuntijat ja kokemus taloudel-
lisen menestyksen takeena

» L&pindkyvét toimintatavat koko yhteis-
kunnan eduksi

VASTUULLISUUS SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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HALLINNOINTI
HALLINNOINTIPERIAATTEET RISKIEN-
HALLINTAHALLITUS JOHTORYHMA
TIETOA OSAKKEENOMISTAJILLE



HALLINNOINTI-
PERIAATTEET

SRV VUOSIKERTOMUS 2008 HALLINNOINTIPERIAATTEET

RV Yhtitt Oyj:n hallinnointi- ja ohjaus-

jarjestelmé perustuu Suomen lain-

sdddant6on ja yhtién yhtidjarjestyk-
seen. SRV Yhti6t Oyj:n osakkeet on listattu
Helsingin Pérssissé ja yhtié noudattaa sen
antamia, listattuja yhtitita koskevia sdants-
ja ja méaarayksid. Lisdksi yhtidn hallitus on
hyvaksynyt SRV Yhtitt -konsernin hyvaa
hallintotapaa koskevan ohjeistuksen, joka
noudattaa 1..2009 voimaan tullutta Suomen
listayhtididen hallinnointikoodia.

HALLINTOELIMET

SRV Yhtitt Oyj:n hallinto, johtaminen ja val-
vonta jakautuvat yhtitkokouksen, hallituksen
ja toimitusjohtajan kesken. Sisdisestd tarkas-
tuksesta vastaa yhtion ylin johto ja ulkoisesta
tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat.
Operatiivista liiketoimintaa toteuttaa toimi-
tusjohtaja yhtién johtoryhmén avulla.

YHTIOKOKOUS

SRV Yhtitt Oyj:n ylin pdatdksentekoelin on
yhtitkokous. Jokainen yhtién osake oikeuttaa
yhtitkokouksessa yhteen déneen.

Yhtitkokouksen kutsuu koolle hallitus.
Kutsu yhtidkokoukseen julkaistaan yhdessa
valtakunnallisessa lehdessé aikaisintaan kol-
me kuukautta ja viimeistdan 17 péivéa ennen
kokousta. Kutsu julkaistaan myds yhtién
internet-sivuilla. Oikeus osallistua yhtidko-
koukseen on osakkeenomistajalla, joka on
merkittynd kymmenen péivad ennen yhti6-
kokousta osakkeenomistajaksi osakasluette-
loon. Saadakseen osallistua yhtidkokoukseen,
osakkeenomistajan on teht&va osallistumisil-
moitus yhtitlle viimeistdan kokouskutsussa
mainittuna péivéna, joka voi olla aikaisintaan
kymmenen pdivaa ennen kokousta. Ylim&a-
rdinen yhtidkokous pidet&éan, kun hallitus
pitad sitd tarpeellisena tai kun se lain mukaan
on pidett&va.

Yhtitkokouksessa késitellddn yhtiojarjes-
tyksen mukaan varsinaiselle yhtidkokoukselle
kuuluvat asiat. Kokouksessa paatetddn muun
muassa hallituksen jdsenten, puheenjohtajan
seka tilintarkastajan ja varatilintarkastajan
valinnasta, néille maksettavien palkkioiden
maarasta, tilinpaatoksen ja konsernitilin-
paattksen vahvistamisesta, vastuuvapau-
den mydntédmisestd hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle sek& taseen osoittaman

voiton kéyttdmisestd. Kokouksessa voidaan
késitelld myds muita osakeyhtitlain mukaan
yhtikokouksessa késiteltévid asioita, kuten
osakepddoman korottamista tai alentamista,
uusien osakkeiden antamista, omien osak-
keiden hankkimista seka yhtitjarjestyksen
muutoksia. Lis&ksi kokouksessa kasitelldan
asioita, joita joku osakkeenomistajista on
osakeyhtidlain mukaisesti vaatinut késitelta-
vaksi yhtidkokouksessa.

Osakkeenomistajien ja yhtién toimielinten
vélisen vuorovaikutuksen sekd osakkeen-
omistajien kyselyoikeuden toteuttamiseksi
yhtidkokouksissa on ldsnd toimitusjohtaja,
hallituksen puheenjohtaja ja riittdvé maara
hallituksen jasenia. Hallituksen jaseneksi
ensimmaistd kertaa ehdolla oleva henkilt
osallistuu valinnasta paattavaan yhtitkoko-
ukseen, ellei hdnen poissaololleen ole paina-
via syita.

HALLITUS

SRV Yhtitt Oyj:n hallitukseen kuuluu yhti6-
kokouksen valitsemat viidestd kahdeksaan
jésentd. Yhtitkokous valitsee yhden hallituk-
sen jésenistd sen puheenjohtajaksi. Hallitus
valitsee keskuudestaan varapuheenjohtajan.
Hallituksen jésenen toimikausi alkaa valinta-
kokouksesta ja paattyy vaalia ensiksi seuraa-
van varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.
Hallitus arvioi jasentensé riippumattomuu-
den ja ilmoittaa, ketka hallituksen jésenista
on katsottu riippumattomiksi yhtitsta ja
ketkd riippumattomiksi merkittdvistad osak-
keenomistajista.

14.4.2008 kokoontunut varsinainen yhtié-
kokous valitsi hallitukseen viisi jasent&. Halli-
tuksen jasenet on esitetty sivulla 41 ja heidén
omistustietonsa sivulla 39.

Hallitus vastaa yhtién hallinnosta ja toi-
minnan asianmukaisesta jarjestdmisesta.
Osakeyhtitlaissa asetettujen tehtévien liséksi
hallitus hyvaksyy yhtién vision, toiminta-aja-
tuksen ja arvot seké vahvistaa niiden saavut-
tamiseksi asetetut strategiat, budjetit ja toi-
mintasuunnitelmat. Lisdksi hallitus valitsee
toimitusjohtajan sekd ohjaa ja valvoo hédnen
toimintaansa. Hallitus varmistaa yhtion joh-
tamisjarjestelméan toimivuuden ja hyvdksyy
sekd riskienhallinnan ett4 sisdisen valvonnan
periaatteet. Hallitus p&attda myds yhtién
toiminnalle merkittévistd asioista, kuten



keskeisistd investoinneista ja sitoumuksista,
yritys- ja liiketoimintakaupoista sekd opera-
tiivisen johdon ja henkiléstdn palkitsemis- ja
kannustinjarjestelmista.

Hallitus on laatinut toimintaansa varten
kirjallisen tydjarjestyksen, jossa on maaritelty
tarkemmin hallituksen ja sen puheenjohtajan
keskeiset tehtavat ja toimintaperiaatteet.
Hallituksen puheenjohtaja huolehtii ja valvoo,
ettd hallitus tayttaa sille lain ja yhtitjarjestyk-
sen mukaan kuuluvat tehtévat.

Hallitus kokoontuu sdénndllisesti etuka-
teen vahvistetun kokousohjelman mukaisesti
ja sen lisdksi tarpeen mukaan. Hallitus on
paatdsvaltainen, kun kokouksessa on l&dsna
enemman kuin puolet jésenistd ja heistd yksi
on puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentely-
tapojaan vuosittain.

Vuonna 2008 hallitus kokoontui 16 kertaa.
Hallituksen kokouksissa oli 1dsna keskimaarin
92,2 % hallituksen jasenista.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT

Hallitus on paattényt perustaa kaksi valio-
kuntaa: tarkastusvaliokunnan sek& nimitys-
ja palkitsemisvaliokunnan. Valiokunnat toimi-
vat hallituksen vahvistamien tydjarjestysten
mukaisesti ja raportoivat tydstaan hallituk-
selle. Valiokunnilla ei ole itsendistd paatésval-
taa. Niiden tehtdvand on valmistella asioita
hallituksen ja yhtidkokouksen paatettdviksi.

TARKASTUSVALIOKUNTA
Tarkastusvaliokunta késittelee yhtitn talou-
dellista raportointia ja valvontaa koskevia asi-
oita. Se avustaa yhtitn hallitusta seuraamalla
ja valvomnalla yhtidn taloudellista tilannetta ja
raportointia sekd varmistamalla, ettd yhtion
kirjanpidon ja varainhoidon valvonta, sisdinen
valvonta, riskienhallinta, tilintarkastus sek3
yhtion toiminta on jarjestetty lakien, maara-
ysten ja yhtidn hallituksen paatésten mukai-
sesti. Lisdksi tarkastusvaliokunta valmistelee
yhti6kokoukselle tilintarkastajan valintaa.
Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituk-
sen keskuudestaan valitsemistaan jésenista.
Listayhtitiden hallinnointikoodin kohdista 25
ja 26 (tarkastusvaliokunnan jasenten luku-
maard ja riippumattomuus) poiketen yhtitn
hallituksen rakenteesta ja pienesta jasenmaa-
rastd johtuen valiokuntaan on valittu kaksi

jdsents, joista toisen on voitu katsoa olevan
ei-rilppumaton hallituksen jésen. Ottaen huo-
mioon valitun henkilén koulutuksen, koke-
muksen ja muun asiantuntemuksen, hanta
voidaan pitd4 sopivana tehtévaan eika ole
syytd asettaa kyseenalaiseksi hanen kyky&an
huolehtia asianmukaisesti tehtavan taytta-
misesta.

Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajana
toimi vuonna 2008 Matti Mustaniemi ja
jasenena Markku Sarkamies. Jasenistd Matti
Mustaniemi on riijppumaton yhtiésta ja mer-
kittavistd osakkeenomistajista. Tarkastusva-
liokunta kokoontui vuoden 2008 aikana nelja
kertaa. Valiokunnan kokouksissa oli lasn&
100 % valiokunnan jasenista.

NIMITYS- JA PALKITSEMISVALIOKUNTA
Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmis-
telee yhtitkokoukselle hallituksen jasenten
ja puheenjohtajan valintaa ja palkitsemista
koskevat asiat. Lisdksi valiokunta késittelee
johdon nimitys- ja palkitsemisasioita seka
henkildston palkitsemisjarjestelmid koskevia
asioita.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta muo-
dostuu hallituksen keskuudestaan valitsemis-
taan jasenistd. Valiokunnan puheenjohtajana
toimi vuonna 2008 llpo Kokkila ja muina
jasenind Jukka Hienonen ja Lasse Kurkilahti.
Jasenistd Jukka Hienonen ja Lasse Kurkilahti
ovat riippumattomia yhtiésta ja merkittavista
osakkeenomistajista.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta kokoon-
tui vuoden 2008 aikana nelja kertaa. Valio-
kunnan kokouksissa oli 1dsna 100 % valio-
kunnan jésenista.

HALLITUKSEN PALKKIOT

Yhtitkokous vahvistaa vuosittain hallituksen
jasenten palkkiot. Varsinaisessa yhtitkoko-
uksessa 14.4.2008 paatettiin, ettd hallituk-
sen puheenjohtajalle maksetaan palkkiona

5 000 euroa kuukaudessa, varapuheenjohta-
jalle 4 000 euroa kuukaudessa ja hallituksen
muille jésenille 3 000 euroa kuukaudessa.
Lisgksi paatettiin maksaa 500 euron koko-
uspalkkio hallituksen ja valiokuntien kokouk-
sista.
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Hallituksen jésenille maksetut kokonaispalk-
kiot vuodelta 2008 olivat seuraavat:

Hallituksen jasen euroa

llpo Kokkila, hallituksen puheenjohtaja 70500

Lasse Kurkilahti, hallituksen varapuheenjohtaja 58000

Jukka Hienonen 46 500

Matti Mustaniemi 44500

Markku Sarkamies 44000

Yhteensi 263500
TOIMITUSJOHTAJA

Toimitusjohtaja vastaa yhtion operatiivisesta
toiminnasta ja juoksevasta hallinnosta. Han
vastaa hallitukselle sen asettamien tavoittei-
den, suunnitelmien, linjausten ja pd&mé&érien
toteutumisesta. Toimitusjohtaja huolehtii
yhtién kirjanpidon lainmukaisuudesta ja
varainhoidon luotettavasta jérjestdmisesta.
Han valmistelee hallituksessa késiteltdvat ja
paatettavat asiat sekd panee toimeen halli-
tuksen paatdkset. Toimitusjohtaja on my6s
yhtitn johtoryhman puheenjohtaja. Hallitus
nimittada ja vapauttaa toimitusjohtajan ja
varatoimitusjohtajat tehtavastaan.

SRV Yhtitt Oyj:n toimitusjohtaja on DI,
KTM Eero Helidvaara. SRV Yhtist Oyj:n va-
ratoimitusjohtajia ovat DI Timo Nieminen ja
ekonomi, OTK Hannu Linnoinen. Toimitus-
johtajan sijainen on Timo Nieminen. Toimi-
tusjohtaja ja varatoimitusjohtajat on esitetty
sivulla 42 ja heiddn omistustietonsa sivulla
39.

KONSERNIN JOHTORYHMA
Konsernin johtoryhma avustaa toimitusjoh-
tajaa toiminnan suunnittelussa ja operatiivi-
sessa johtamisessa seké valmistelee emoyh-
tion hallituksessa késiteltavia asioita.

Johtoryhmaan kuuluvat puheenjohtajana
konsernin toimitusjohtaja, toimitusjohtajan
sijainen (varapuheenjohtaja), varatoimitus-
johtaja, CFO, toimitilaliiketoiminnan, kansain-
vélisen liiketoiminnan ja asuntoliiketoiminnan
johtajat, lakiasiainjohtaja, talousjohtaja, hen-
kilstdjohtaja ja viestintdjohtaja. Johtoryh-
man sihteering toimii konsernin kehitysjoh-
taja.

Konsernin johtoryhman jésenet on esitetty
sivuilla 42 ja 43 ja heiddn omistustietonsa
sivulla 3S.

HALLINNOINTIPERIAATTEET SRV VUOSIKERTOMUS 2008
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TOIMITUSJOHTAJAN TOIMISUHTEEN
EHDOT JA JOHDON PALKITSEMINEN
Yhti6n hallitus p&&ttaa toimitusjohtajan ja
konsernin johtoryhmé&an kuuluvien toimi- ja
ty6suhteiden ehdoista ja muusta kompen-
saatiosta.

Toimitusjohtajan toimisopimuksen mu-
kaan sopimuksen irtisanomisaika on kuusi
kuukautta. Mikali SRV Yhtiét Oyj irtisanoo
toimitusjohtajan toimisopimuksen, toimitus-
johtaja on oikeutettu saamaan irtisanomis-
ajan palkan lisdksi kuuden kuukauden ko-
konaispalkan suuruisen erokorvauksen, jota
laskettaessa ei huomioida mahdollisia tu-
lospalkkioita. Mikali irtisanominen tapahtuu
ennen 1.1.2010, on korvauksena maksettava
liséksi kuuden kuukauden palkkaa vastaava
maara. Mikéli yhtio irtisanoo toimitusjohta-
jan omistajanvaihdoksen seurauksena, on
toimitusjohtaja oikeutettu saamaan irtisano-
misajan palkan lisdksi 12 kuukauden palkan
suuruisen irtisanomiskorvauksen. Toimitus-
johtajan eldkeikd ja maksettava eldke maa-
réytyvat lain mukaan.

Toimitusjohtaja Eero Helivaara omistaa
1909 483 kappaletta SRV Yhtitt Oyj:n osak-
keita, joista hénelld on oikeus myyda 438 154
kappaletta 1.1.2008 alkaen ja loput 1471329
kappaletta 1.1.2010 alkaen. Lisdksi mikali
yhtid irtisanoo toimitusjohtajan toimisopi-
muksen ennen 1.1.2010, toimitusjohtajalla on
oikeus myydd omistamansa osakkeet valit-
témasti.

TULOSPALKKIOJARJESTELMAT

Yhti6n johto kuuluu vuosittain erikseen paa-
tettdvan konsernin tulospalkkiojérjestelman
piiriin. Tulospalkkion m&&raan vaikuttavat
konsernin tulos, lilketoiminta-alueen tulos
sekd henkilskohtainen suoriutuminen. Halli-
tus hyvéksyy tulospalkkiojarjestelmén peri-
aatteet vuodeksi kerrallaan ja niiden perus-
teella maksettavat palkkiot. Tulospalkkiona
voidaan maksaa enintddn kolmen kuukauden
palkkaa vastaava suoritus.

SRV Yhtitt Oyj:n hallitus on hyvaksynyt
avainhenkiliden vuosia 2008-2010 kos-
kevan osakepalkkiojérjestelman perusteet.
Hallitus p&&ttaa vuosittain jarjestelman an-
saintakriteereistd ja niille asetettavista ta-
voitteista. Osakepalkkiona voidaan maksaa
enintddn 12 kuukauden palkkaa vastaava
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suoritus. Jarjestelman perusteella saatuja
osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on
voimassa sen kalenterivuoden loppuun, jonka
aikana on kulunut kaksi vuotta osakkeiden
ansaitsemisesta. Hallituksen vuodelle 2008
asettamia osakepalkkiotavoitteita ei ole saa-
vutettu eikd osakepalkkiota mainitulta vuo-
delta maksettu.

Lisdksi yhdella liketoiminta-alueen johta-
jalla on osakekannustinjarjestelmaa koskeva
sopimus, jonka mukaisesti henkil6lld on oike-
us yhtion osakkeen arvon kehitykseen vuosi-
na 2006-2013 perustuvaan osakepalkkioon.
Jarjestelman perusteella henkild voi saada
yhteensd enintddn 100 000 osaketta vuosina
2010-2013, mist3 enintddn 25 000 osaketta
vuodessa. Yhtitn hallitus paattas, suorite-
taanko osakepalkkio osakkeina tai niitd vas-
taavana rahasuorituksena.

SRV:N MAKSAMAT TOIMITUSJOHTAJAN
JA JOHTORYHMAN PALKAT JA PALKKIOT

2008 euroa

Palkka ja luontaisedut

Toimitusjohtaja 279749
Muut johtoryhmén jasenet 1168321
Tulospalkkiot

Toimitusjohtaja 62618
Muut johtoryhmin jisenet 200 241
Yhteensi

Toimitusjohtaja 342 367
Muut johtoryhman jasenet 1368562

HENKILOSTON OSAKEOMISTUS
Syksylla 2005 SRV Henkiltsté Oy suuntasi
SRV Yhtitt -konsernin henkildkunnalle ja
hallituksen jasenille osakeannin, jonka tarkoi-
tuksena on sitouttaa henkildstd yhtidn pit-
kén aikavélin tavoitteisiin. SRV Yhtiét Oyj:n
listautumisen yhteydessd vuonna 2007 SRV
Henkildstd Oy sulautui SRV Yhtitt Oyj:66n ja
sen osakkaat saivat sulautumisvastikkeena
SRV Yhtist Oyj:n uusia osakkeita. Sulau-
tumisvastike maaraytyi listautumishinnan
perusteella siten, ettd kutakin omistamaansa
SRV Henkiltsté Oy:n osaketta kohden osak-
keenomistaja sai noin 16,33 SRV Yhtiét Oyj:n
osaketta.

Sulautumissuunnitelman mukaan sulau-
tumisvastikkeena saatujen SRV Yhtitt Oyj:n
osakkeiden omistaminen on sidottu tydsuh-

teen jatkumiseen ja osakkeiden luovuttamis-
ta on rajoitettu siten, ettd osakkeenomistaja
on oikeutettu myymaééan osakkeistaan 20
prosenttia 1..2008 alkaen, 20 prosenttia
1..2010 alkaen, 20 prosenttia 1.1.2011 alkaen,
20 prosenttia 1.1.2012 alkaen ja 20 prosent-
tia 1.1.2013 alkaen. Mikali henkilon tydsuhde
lakkaa muutoin kuin osakkeenomistajan kuo-
lerman tai elékkeelle jadmisen johdosta, hén
on velvollinen luovuttamaan eroamishetkelld
luovutusrajoituksen alaiset osakkeensa yhti-
6lle tai sen maaraadmadlle taholle.

SRV Yhtitt Oyj:n listautumiseen liitty-
neessa henkiléstdannissa merkittyja osak-
keita koski luovutusrajoitus, jonka mukaan
osakkeita ei saanut luovuttaa ennen 1.1.2008.

SISAPIIRI

SRV Yhtict Oyj:n sisapiiriin kuuluvat ilmoi-
tusvelvolliset siséapiirildiset, pysyvét yritys-
kohtaiset sisdpiirildiset sekd hankekohtaiset
sisapiirildiset. llmoitusvelvollisia sisapiirili-
sid ovat asemansa perusteella hallituksen
jasenet, toimitusjohtaja, varatoimitusjohtajat,
merkittdvimpien tytaryhtididen hallitusten
jasenet ja toimitusjohtajat, konsernin johto-
ryhman jésenet, tilintarkastaja ja varatilin-
tarkastajana toimivan tilintarkastusyhteisén
nimedma padvastuullinen tilintarkastaja.
Pysyvid yrityskohtaisia sisapiirildisia ovat
sisdpiiriohjeessa erikseen maéaritellyt henki-
|6t.

SRV Yhtitt Oyj noudattaa Helsingin Pors-
sin sisdpiiriohjetta, jonka mukaisesti SRV
Yhtist Oyj:n hallitus on vahvistanut yhtitn
sisdpiiriohjeen. Sen mukaisesti pysyvan sisa-
piirildisen on suositeltavaa ajoittaa kaupan-
kaynti yhtion osakkeilla ajankohtiin, jolloin
markkinoilla on mahdollisimman taydellinen
tieto osakkeen arvoon vaikuttavista seikoista.
SRV Yhtitt Oyj:n pysyvéan sisdpiiriin merki-
tyt henkilt eivét saa kdyda kauppaa yhtidn
likkeeseen laskemilla arvopapereilla 14 vuo-
rokauden aikana ennen tilinpdatdstiedotteen
ja osavuosikatsauksen julkistamista.

SRV Yhtitt Oyj:n sisdpiirirekisterejd ylla-
pitad konsernin lakiasiainyksikkd, joka péivit-
taad ilmoitusvelvollisia sisapiirildisia koskevat
julkiseen sisépiirirekisteriin merkittévat tiedot
Suomen Arvopaperikeskuksen yllapitédmaan
NetSire-palveluun, joka on néhtéavills inter-
netissa.



SISAINEN VALVONTA
Sisdisen valvonnan tavoitteena on varmis-
taa, ettd konsernin toiminta on tehokasta
ja tuloksellista, liiketoimintariskien hallinta
riittévad ja asianmukaista seké tuotettava
informaatio luotettavaa. Valvontajarjestelmén
avulla myds valvotaan madariteltyjen toimin-
taperiaatteiden ja annettujen ohjeiden nou-
dattamista. Hallituksen tarkastusvaliokunta
tarkastelee sisdisen valvonnan toimivuutta.
Yhtiélla on operatiivisesta johdosta eril-
|3@n oleva sisdinen tarkastus. Sisdinen tar-
kastus on konsernin emoyhtitn hallituksen
alainen toiminto. Sisdiset tarkastukset suo-
rittaa ulkoisen palveluntoimittajan tarkoituk-
seen osoittama sisdisen tarkastuksen ryhma,
joka raportoi hallinnollisesti taloudesta ja
rahoituksesta vastaavalle varatoimitusjoh-
tajalle. Yksittaiset tarkastukset perustuvat
tarkastusvaliokunnan vuosittain hyvaksy-
maan tarkastussuunnitelmaan. Suoritetuista
tarkastuksista raportoidaan johdon lisaksi
kirjallisesti tarkastusvaliokunnalle seka vuo-
sittain yhtion hallitukselle.

TILINTARKASTUS
SRV Yhtiot -konsernin tilinpdatds laaditaan
IFRS-standardien mukaisesti.

Yhtitlld on yksi varsinainen tilintarkastaja
ja yksi varatilintarkastaja. Yhtién tilintarkas-
tajan ja varatilintarkastajan on oltava Kes-
kuskauppakamarin hyvaksymia henkilgita tai
tilintarkastusyhteisgja.

Tilintarkastajat valitaan varsinaisessa yh-
tikokouksessa toimikaudeksi, joka paattyy
valintaa seuraavaan ensimmadisen varsinaisen
yhtitkokouksen paattyessa.

Varsinainen yhtidkokous valitsi 14.4.2008
varsinaiseksi tilintarkastajaksi KHT Jarmo
Lohen ja varatilintarkastajaksi Ernst & Young
Oy:n, paavastuullisena tilintarkastajana KHT
Mikko Rytilahti.

OSAKEOMISTUS 31.1.2009

Hallituksen jasenet
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Osakemara, kpl

llpo Kokkila 13552000
Madrdysvaltayhteisdjen omistus 5178129
Lisaksi SRV Yhtidt Oyj, joka on llpo Kokkilan maaraysvaltayhteisd, omistaa omia osakkeitaan 517 064
Jukka Hienonen 20000
Maaraysvaltayhteisdjen omistus -
Lasse Kurkilahti 2200
Médrédysvaltayhteisdjen omistus -
Matti Mustaniemi 65322
Madrdysvaltayhteisdjen omistus -
Markku Sarkamies 53000
Madrdysvaltayhteiséjen omistus -
Toimitusjohtaja ja hdnen sijaisensa Osakeméard kpl
Eero Heligvaara 1909 483
Médrdysvaltayhteisdjen omistus -
Timo Nieminen 418 266
Médrdysvaltayhteisdjen omistus -
Muujohtoryhma Osakemrd kpl
Pirjo Ahanen 1700
Katri Innanen -
Veli-Matti Kullas 103 984
Hannu Linnoinen 615566
Juha-Veikko Nikulainen 2000
Juha Pekka Ojala 99 984
Jussi Ollila 1000
Valtteri Palin 35861
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RISKIEN-
HALLINTA

RV:n systemaattisella riskienhallinnalla

varaudutaan liiketoimintaa haittaavien

tekij6iden torjumiseen ja uusien mah-
dollisuuksien hyédyntamiseen. Kun stra-
tegiset ja toiminnalliset riskit tunnistetaan
ja niihin reagoidaan ajoissa, kasvatetaan
liiketoiminnan vakautta. Riskienhallinta on
osa SRV:n johtamisjdrjestelmaa. Se tukee
yrityksen arvoja, visiota, strategiaa ja tulosta-
voitteiden saavuttamista.

Riskienhallintastrategia

Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa,
etteivat SRV:n hallittavissa olevat riskit vaa-
ranna liikketoimintaa. Keinona on systemaat-
tinen ja kokonaisvaltainen lahestymistapa
riskien tunnistamiseen ja arvioimiseen sekd
tarvittavien riskienhallintatoimenpiteiden
toteuttamiseen ja toiminnan raportointiin.

Riskienhallinnan vastuut

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhti-
6n hallituksella ja toimitusjohtajalla. Yhtidn
hallitus hyvéksyy riskienhallintastrategian ja
-politikan seké arvioi koko yhtién riskienhal-
linnan viitekehyksen. Operatiivisella johdolla
on vastuu péivittdisesta riskienhallinnan
toteutuksesta sekd johtamisesta ja valvon-
nasta. Konsernin riskienhallintatoiminto
tukee riskienhallintaperiaatteiden sovelta-
mista ja kehittdd konserninlaajuisia toimin-
tatapoja.

Keskeiset riskit

SRV:n toimintaan kohdistuu seké strategisia
ettd toiminnallisia riskejd. Seuraavassa on
esitetty keskeisimmat riskit:

STRATEGISET RISKIT

Yleinen talouskehitys

Muutokset taloussuhdanteissa tai konsernin
asiakkaiden toimintaympéristdssé voivat
vaikuttaa olennaisesti SRV:n liiketoimintaan
ja sitd kautta myds taloudelliseen asemaan ja
liiketoiminnan tulokseen.
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Yritysten luottamus yleiseen talouskehi-
tykseen sekéd kuluttajien luottamus omaan
talouteen ovat rakentamisen kannalta kes-
keisessd asemassa. Suhdannetilanteen hei-
kentyessd merkittévasti asuntojen ja toimi-
tilojen kysyntd heikkenee. Toimitilojen hinnat
ja tilavuokrat sekd asuntojen hinnat voivat
kaantya laskuun. Rakentamisen maara védhe-
nee ja kilpailu hankkeista kiristyy, mika lisaa
rakentamisliiketoiminnan riskeja.

My®&s rahoituksen ehtojen muutokset
nakyvat suoraan seka kiinteists- ettd asunto-
markkinoilla. Huonossa tilanteessa rahoitusta
on vaikea saada ja sen hinta nousee etenkin
riskialttimmissa kohteissa.

Keskeinen suhdanneriskien hallinta pe-
rustuu SRV:ll& jatkuvaan ympéristén muu-
tosten ja markkinatilanteiden ennakointiin,
systemaattiseen toiminnan suunnitteluun ja
valvontaan, eri liiketoiminta-alueiden ja han-
kemuotojen painopisteiden hallintaan, harkit-
tuun pddoman kayttoon sekd yrityksen jous-
tavaan organisaatiorakenteeseen ja nopeaan
reagointikykyyn.

Kannattavuus

Toiminnan kannattavuutta parannetaan liséa-
maélla sijoittajia kiinnostavien omakehitteisten
hankkeiden suunnittelua ja toteutusta. Ris-
kienhallinta perustuu hankkeiden huolelliseen
analysointiin sekd niiden kehittdmisvaiheessa
ettd rakentamisen aloitusp&atdksia tehtdes-
sd. Pddoman osalta pyritaan lyhytaikaisiin
sitoumuksiin seka kdyttajien ja omistajien
varmistamiseen ennen rakentamisen aloi-
tusta. Yrityksen kustannustehokkuutta yll&-
pidetdan ja kehitetdan jatkuvasti. Toimintaa
suunnitellaan ja sopeutetaan vallitseviin
markkinaolosuhteisiin.

Kasvu
SRV hakee pitkallé tahtdimelld kasvua Suo-
men lghialueen kehittyviltd markkinoilta.
Toimintaa laajennetaan myds Suomen kasvu-
keskuksissa. Samalla tasapainotetaan toi-
mintaa yrityksen eri toiminta-alueiden valillg,
mikd my6s parantaa riskienhallintaa.
Kasvuun liittyvaa riskien hallintaa kehi-
tetdan jatkuvasti myds syventdmallad p&a-
asiakasryhmien liiketoimintaosaamista,
laajentamalla luotettavia paikallisia yhteis-
tydkumppaniverkostoja sekd yhtendistamalla

toiminnan valvontaa ja raportointia. Lisaksi
SRV:ss& panostetaan merkittavésti henkilds-
tdn osaamiseen, matriisitoimintojen kehit-
tamiseen sekd osaamisen siirtoon uusille ja
kasvaville liketoiminta-alueille.

TOIMINNALLISET RISKIT
Resurssien hallinta
Konsernin keskeisia kilpailuetuja ovat johdon
ja koko henkildstén pitka kokemus ja vahva
osaaminen. Oman organisaation merkitta-
vimmat riskit liittyvat olemassa olevan hen-
kilskunnan pysyvyyteen seka uusien ammat-
titaitoisten henkildiden saatavuuteen. Néita
asioita edistetdan konsernissa hyvalla hen-
kilostopolitiikalla, jossa panostetaan suunni-
telmalliseen koulutukseen ja hyvaan tydym-
paristddn, aktiiviseen yhteistydhdn koulujen
ja oppilaitosten kanssa seké positiiviseen ja
kilpailukykyiseen ty6nantajakuvaan.
Yrityksen toiminnassa merkittavind re-
sursseina ovat myds toteutuksen yhteis-
tydverkostoon kuuluvat erityisasiantuntijat,
suunnittelijat, aliurakoitsijat sekéd materiaali-
toimittajat. Uusia luotettavia ja ammattitai-
toisia yhteistydkumppaneita haetaan ja kehi-
tetddn verkostoon jatkuvasti.

Projektien hallinta

Hankkeisiin kohdistuu usein merkittavia tek-
nisig ja toiminnallisia riskeja. Niit3 hallitaan
hankesuunnitelmilla, suunnittelun ohjauksel-
la, projektikohtaisilla laatusuunnitelmilla seka
toteutuksen valvonnalla. SRV:n alihankinta-
ja toteutusprosessi on toimiva kokonaisuus,
joka siséltaa useita eri kontrolleja sekd pro-
sessin ettd tuotteen laadun varmistamisek-
si. Alihankintaprosessissa tehdaan tiivista
yhteisty6té viranomaisten kanssa. Yritys on,
ja haluaa jatkossakin olla edelldk&vijé muun
muassa tyémaiden tyéturvallisuuden hallin-
nassa sekd harmaan talouden torjunnassa.
Riskienhallinnassa on keskeisess&d asemassa
my6s SRV:n aktiivinen toiminnan kehitystyg,
jota toteutetaan konsernissa koordinoidusti
kaikilla liiketoiminta-alueilla.

Lue lisdd SRV:n riskienhallinnasta sivuilta 31ja 33.



Vasemmalta: llpo Kokkila, Lasse Kurkilahti, Jukka Hienonen, Markku Sarkamies ja Matti Mustaniemi.

lipo Kokkila s.1947, vuorinNeuvos, bi

Hallituksen puheenjohtaja ja perustajajdsen vuodesta 1987
|&htien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS:

Perusyhtyma Oy, johtaja (1974-1987).

KESKEISIMMAT LUOTTAMUSTEHTAVAT:

Kesko Oyj, hallituksen jésen; Johtamistaidon opisto JTO ry
ja JTO-Palvelut Oy, hallituksen puheenjohtaja; Pontos Oy,
hallituksen puheenjohtaja; Suomalais-Venélginen kauppa-
kamariyhdistys SVKK ry, hallituksen jasen.

Lasse Kurkilahti s. 1948, vUORINEUVOS, EKONOMI

Hallituksen jésen ja varapuheenjohtaja 13.6.2007 lahtien.
KESKEINEN TYOKOKEMUS:

Kemira Oyj, pagjohtaja (2004-2007); Elcoteq Network
Oyj, toimitusjohtaja (2001-2004); Raisio Yhtymé Oyj, p&a-
johtaja (2000-2001); Nokian Renkaat Oyj, toimitusjohtaja
(1998-2000); Are-Yhtyma Oy, toimitusjohtaja
(1985-1988).

KESKEISIMMAT LUOTTAMUSTEHTAVAT:

Lassila & Tikanoja Oyj, hallituksen jasen; FIM Varainhoito
Oy, hallituksen jasen.

Jukka Hienonen s.1961, kTM

Hallituksen jasen 13.6.2007 l&htien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS:

Finnair Oyj, toimitusjohtaja (2006-); Stockmann Oyj Abp,
tavarataloryhman johtaja, konsernin varatoimitusjohtaja
(2000-2005), ulkomaantoimintojen johtaja (1995-2000).
KESKEISIMMAT LUOTTAMUSTEHTAVAT:

Finnair Aircraft Finance Oy, hallituksen puheenjohtaja; Fin-
nair Catering Oy, hallituksen puheenjohtaja; Keskindinen
Eldkevakuutusyhtit llmarinen, hallituksen jdsen; Helsingin
seudun kauppakamari, valtuuskunnan jéasen.

Matti Mustaniemi s.1952, kTM

Hallituksen jésen 24.10.2005 |&htien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS:

Halti Oy, toimitusjohtaja (2008-); Tempo CSF Oy, partner
(2006-); Wihuri Oy, toimitusjohtaja (2004-2005), vara-
toimitusjohtaja (1999-2003), talousjohtaja (1994-1999);
Amer-yhtymé, taloushallinnon johtoteht&via (1990-1994).
KESKEISIMMAT LUOTTAMUSTEHTAVAT:

Tempo CSF Oy, hallituksen puheenjohtaja; Tempo Group

Oy, hallituksen jésen; Petromaa Oy, hallituksen puheenjoh-

taja; Comptel Oyj, hallituksen jésen; Astrum Invest Oy, toi-
mitusjohtaja ja hallituksen jésen; Isamot Capital Oy, toimi-
tusjohtajan sijainen ja hallituksen varajdsen.

4]

Markku Sarkamies s.1946, DI, EKONOMI
Hallituksen jasen 24.10.2005 lahtien.

KESKEINEN TYOKOKEMUS:

SRV Yhtist Oyj ja Pontos Oy, hallituksen neuvonantaja ja
projektirahoituksen vastuuhenkild (1998-2005); Polar-
rakennusyhtict, eri taloushallinnon ja rahoituksen johtoteh-
tavid seka hallituksen jasen (1971-1992).

KESKEISIMMAT LUOTTAMUSTEHTAVAT:

Oy Sanil Europe Ltd, hallituksen jdsen; Oy MSC Consulting
Ltd Oy, hallituksen jasen; TM Management Oy, toimitus-
johtaja ja hallituksen varajésen.
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Vasemmalta: Timo Nieminen, Eero Heliévaara ja Hannu Linnoinen.

Timo Nieminen s.1958, DI Eero Helidvaara s.1956, DI, KTM Hannu Linnoinen s.1957, EkoNoMI, OTK
Varatoimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen vuodesta Toimitusjohtaja vuodesta 2006 lshtien. Konsernin Varatoimitusjohtaja vuodesta 2006 |shtien.
2002 Ightien. Konsernin palveluksessa vuodesta 1987. palveluksessa vuodesta 2006. Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.
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Vasemmalta: Juha-Veikko Nikulainen, Juha Pekka Ojala ja Veli-Matti Kullas.

Juha-Veikko Nikulainen s.1961, bi
Asunto- ja alueliiketoiminnan johtaja vuodesta 2007

Juha Pekka Ojala s. 1963, ri

Toimitilaliiketoiminnan johtaja vuodesta 2002 I3htien.
|shtien. Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Konsernin palveluksessa vuodesta 1997.

Vasemmalta: Jussi Ollila, Pirjo Ahanen, Valtteri Palin ja Katri Innanen.

Jussi Ollila s.1967, vim Valtteri Palin s.1973, kTm
Viestint&- ja markkinointijohtaja vuodesta 2007 lahtien. Talousjohtaja elokuusta 2008 I&htien. Konsernin
Konsernin palveluksessa vuodesta 2007. palveluksessa vuodesta 2005.

Pirjo Ahanen s.1958, KTM

Henkiléstéjohtaja vuodesta 2006 |ghtien. Konsernin
palveluksessa vuodesta 2006.

Veli-Matti Kullas s.1956, DI

Ven&jan lilketoiminnan johtaja vuodesta 2004 |3htien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2004.

Katri Innanen s. 1960, 0TK, VARATUOMARI

Lakiasiainjohtaja syyskuusta 2008 |ghtien. Konsernin
palveluksessa vuodesta 2008.

Lue lisd& SRV:n johtoryhmadsta sivuilta www.srv.fi/johtoryhma
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TIETOA
OSAKKEEN- [
OMISTAJILLE 26,2007 apirenlalo 62007, ok

keet on listattu NASDAQ OMX Helsinki Oy:ss&
Keskisuurissa yhtiissa Teollisuustuotteet ja
palvelut -toimialalla. Osakkeen kaupankayn-
titunnus on SRV1V. Osakkeen ISIN-koodi on
F100090153089.

OSAKKEENOMISTAJIEN
OSOITTEENMUUTOKSET

Osakkeenomistajia pyydet&én ilmoittamaan
nimen- ja osoitteenmuutokset sen pankin tai
pankkiirilikkeen konttoriin, jossa osakkaan arvo-
osuustilid hoidetaan.

TALOUDELLINEN INFORMAATIO VUONNA 2009
Varsinainen yhtitkokous 24.3.2009
Osavuosikatsaus 1-3/2009 13.5.2009 klo 8.30
Osavuosikatsaus 1-6/2009 12.8.2009 klo 8.30
Osavuosikatsaus 1-9/2009 11.11.2009 klo 8.30

HILJAISET JAKSOT

SRV Yhtitt ei anna lausuntoja yhtién taloudelli-

sesta kehityksestd eikd tapaa pddomamarkkinoi-
den edustajia kahden viikon aikana ennen vuosi-
tuloksen tai osavuosikatsausten julkistamista.

SIJOITTAJASUHTEIDEN YHTEYSHENKILOT

Varatoimitusjohtaja

Hannu Linnoinen

Puhelin 0201 455 990

S&hképosti: hannu.linnoinen@srv.fi

Viestinté- ja markkinointijohtaja
Jussi Ollila

Puhelin 0201 455 275

S&hképosti: jussi.ollila@srv.fi

JULKAISUJEN TILAUKSET

SRV:n vuosikertomuksia ja muita taloudellisia
tiedotteita voi tilata Konserniviestinnasta
SRV Yhtitt Oyj/viestinta

PL 500

02201 Espoo

Puhelin: 0201 455 200

Internet: www.srv.fi/julkaisujentilaus
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HALLITUKSEN
TOIMINTAKERTOMUS

1.1.-31.12.2008

» SRV:n liikevaihto oli 537,0 milj. euroa (561,4 Me vuonna 2007)
Liikevoitto kasvoi 32,9 milj. euroon (15,1 Me)

» Tulos ennen veroja kasvoi 23,7 milj. euroon (11,5 Me)

» Tilauskanta tilikauden lopussa oli 455,3 milj. euroa (528,7 Me)
Omavaraisuusaste oli 41,3 prosenttia (55,4 %)

Tulos per osake oli 0,43 euroa (0,22 eur)

» Ehdotettu osinko 0,12 euroa (0,12 eur) osaketta kohti

v

KONSERNIN AVAINLUVUT
m (18,0 Me). Kansainvalisen liketoiminnan likevoitto oli S,2 milj. euroa (10,2 Me).
IFRS IFRS  muutos, muutos, Asunto- ja alueliiketoiminnan likevoitto laski 0,7 mil;. euroon (10,7 Me).
milj. euroa 1-12/2008  1-12/2007 LT Konsernin tulos ennen veroja oli tilikaudella 23,7 mil. euroa (11,5 Me). Tilikauden
Liikevaihto 537,0 61,4 -245 -4 voitto oli 15,3 milj. euroa (76 Me). Osakekohtainen tulos oli 0,43 euroa (0,22 eur).
Liikevoitto 32,9 151 179 1186 Osakkeiden lukuméran kasvuun vaikuttivat vuonna 2007 toteutetut osakeannit
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensd 9.2 35 5,7 1613 ja rakennejarjestely. Oman pasoman tuotto oli 94 prosenttia (6,9 %) ja sijoitetun
Tulos ennen veroja 23,7 11,5 122 1055 pasoman tuotto oli 12,9 prosenttia (3,7 %).
Tilikauden voitto 15,3 7,6 7,6 99,6
» Tilauskanta oli 455,3 milj. euroa 31.12.2008 (528,7 Me 31.12.2007).
Tulouttamaton tilauskanta 455,3 528,7 -73,3 -13,9
Liikevoitto, % 61 2,7 LIKETOIMINTOJEN AVAINLUVUT
Tilikauden voitto, % 2,8 1,4
Omavaraisuusaste, % 41,3 55,4
Korollinen nettovelka 169,4 43,2 IFRS RS munfis, s,
Velkaantumisaste, % 85,1 27,3 milj. euroa 1-12/2008 1-12/2007 meur %
Sijoitetun pddoman tuotto, % 12,9 9,7 Toimitilaliiketoiminta 349,1 345,4 3,7 11
Oman padoman tuotto, % 9,4 69 Asunto- ja alueliiketoiminta 1279 163,1 -352  -21,6
Tulos per osake, eur ¥ 0,43 0,22 95,5 Kansainvélinen liiketoiminta 60,1 53,2 6,9 12,9
Omapadoma per osake, eur Y 4,54 4,22 7,6 Muut toiminnot 11,5 11,2 0,3 2,6
Osakkeiden lukumaardn Eliminoinnit -11,6 -11,4 -0,1
painotettu keskiarvo, milj. kpl 36,5 32,7 11,7 Konserni yhteensd 537,0 561,4 -24,5 -4,4

¥ Osakekohtaiset tunnusluvut on muutettu vertailukelpoisiksi siten, ettd niissd on huomioitu
1.4.2007 voimaan tullut osakemaéaran kasvu, 11.6.2007 toteutettu osakeanti ja 28.9.2007
toteutettu SRV Henkiléstd Oy:n sulautumissuunnitelman téytantéénpanoon liittyneet
osakeanti ja omien osakkeiden mit&tsinti sekd omien osakkeiden ostot.

Konsernin likevaihto oli 537,0 milj. euroa (5614 Me). Likevaihdosta 89 pro-
senttia (91%) tuli Suomesta ja 11 prosenttia (9 %) Vengjalts ja Baltiasta. Toimi-
tilaliketoiminnan liikevaihto oli 3491 milj. euroa (345,4 Me). Asunto- ja aluelike-
toiminnan likevaihto laski 1279 mil. euroon (163,] Me). Kansainvélisen liketoi-
minnan likevaihto oli 60,1 milj. euroa (53,2 Me).

Konsernin likevoitto oli tilikaudella 32,9 milj. euroa (15,1 Me). Liikevoittoprosentti
oli 6,1 prosenttia (2,7 %). Toimitilaliiketoiminnan likevoitto nousi 27,8 milj. euroon
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Liiikevoitto

IFRS IFRS  muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2008 1-12/2007 meur
Toimitilaliiketoiminta 27,8 18,0 9,8 54,2
Asunto- ja alueliiketoiminta 0,7 10,7 -10,0 -93,4
Kansainvélinen liiketoiminta 9,2 -10,2 19,5
Muut toiminnot -4,9 -3,1 -19
Eliminoinnit 0,1 -0,4 0,4
Konserni yhteensd 329 15,1 17,9 18,6




Liikevoitto
IFRS IFRS
% 1-12/2008 1-12/2007
Toimitilaliiketoiminta 8,0 52
Asunto- ja alueliiketoiminta 0,6 6,5
Kansainvilinen liiketoiminta 15,4 -19,2
Konserni yhteensi 6,1 2,1

Tilauskanta

IFRS IFRS  muutos, muutos,
milj. euroa 31.12.08 31.12.07 meur
Toimitilaliiketoiminta 265,7 302,8 -37,0 -12,2
Asunto- ja alueliiketoiminta 154,0 174,6 -20,6 -11,8
Kansainvilinen liiketoiminta 35,6 51,3 -15,7 -30,6
Konserni yhteensi 455,3 528,7 -73,3 -13,9

LIIKETOIMINTOJEN TULOSKEHITYS
Toimitilaliiketoiminta-alue muodostuu SRV Toimitilat Oy:n liike-, toimisto-,
logistiikka- ja kalliorakentamistoiminnoista seké kiinteistsjen kehittdmisesta.

Toimitilaliketoiminnan liikevaihto kasvoi tilikaudella 1,1 prosenttia ja oli 345, mil;.
euroa (3454 Me). Likevoitto oli 27,8 milj. euroa (18,0 Me). Liikevoiton positiivi-
seen kehittymiseen vaikutti erityisesti omakehitteisten hankkeitten onnistunut
toteutus. Tilauskanta oli 265,7 milj. euroa (302,8 Me). Tilauskannan kate on séi-
lynyt hyvéll tasolla.

Tilikauden aikana valmistui mm. Vantaan Tuupakan logistiikkakeskus, HTC-
konseptin mukaiset toimistorakennukset sek& Neste Qilin uusi padkonttori
Espoon Keilaniemeen, Biomedicumin Il hanke HUS:lle Helsinkiin, Itellalle logistiik-
kakeskus Vantaan Voutilaan, Kara Mid Point tuotekehitys- ja toimistotalo Nokialle
Espoon Karaporttiin sekd useita kalliorakentamisen projekteja. Porvoon Kunin-
kaanportin likealue t&ydentyi syyskuussa valmistuneella Vepséldisen ja Koti-Idean
likerakennuksella.

Lahden ydinkeskustassa sijaitseva Kauppakeskus Trio:n 2 vaihe luovutettiin
rakennuttaja Cityconille marraskuussa. Luovutettu toinen vaihe oli suoraan jatkoa
hankkeen ensimmiaiselle vaiheelle, jonka SRV myds toteutti.

SRV luovutti Vantaalle rakennetun Flamingon viihtymiskeskuksen rakennut-
tajalle, Keskinginen tyeldkevakuutusyhtits Varmalle elokuussa, kaksi kuukautta
alkuperdistd aikataulua nopearmmin.

Tilikauden aikana Porvoon Kuninkaanportissa kaynnistyi Plantagen puutar-
hamyymélan ja pohjoissiiven likekeskuksen rakennusty&t. Myds Kuninkaanpor-
tin alueen toimistotilojen, STC Kuninkaanportin, rakennustyét kdynnistyivat. L&T
Kercan esirakentaminen aloitettiin Keravalla, Autosalpan automyymalan rakenta-
minen Lahdessa ja Codelille logistiikkavaraston rakentaminen Vantaalle. Helsingin
Yliopiston Metsétalon toisen vaiheen korjaustyét aloitettiin Helsingissé ja Helsin-
gin Yliopiston Kiinteist&palveluosaston kanssa sovittiin hammaslaaketieteellisen
laitoksen vaiheittain toteutettavasta korjausrakentamisen hankkeesta Helsin-
gin Ruskeasuolle. Myds Neste Qilin Porvoon Kilpilahden jalostarmon keskuslabo-
ratorion uudisrakennuksen rakennustekniset ty6t kdynnistyivét marraskuussa.
Senaatti-kiinteist6t valitsi SRV:n Viikin uuden véesténsuojan pagurakoitsijaksi
sekd Helsingin yliopiston Svenska social- och kommunalhtgskolanin uudisraken-
nus- ja peruskorjaustdiden projektinjohtourakoitsijaksi.

SRV ja KiinteistGosakeyhti6 Helsingin Musiikkitalo allekirjoittivat urakkasopi-
muksen Musiikkitalon rakentarmisesta ja rakennustyét alkoivat syyskuussa. SRV:n
urakkasopimuksen arvo oli 90,5 mil;. euroa. Musiikkitalon kokonaiskustannusar-
vio on 140 mil;. euroa ja se valmistuu huhtikuun lopussa 20T1.
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Keravanportin kiinteistd myytiin maaliskuussa 2008 Pohjola Kiinteistsijoitus
Oy:n hallinnoimalle kiinteistépadomarahasto REFF | Ky:lle. SRV rakensi Keravan-
porttiin kaksi likerakennusta.

Stockmann ja SRV sopivat lokakuussa Stockmannin Helsingin tavaratalon laa-
jennus- ja muutostdiden toteuttamisen ja projektinjohdon siirtymisestd SRV:le.
Sopimus kattaa sekd jo nyt kdynnissa olevat tyst ettd koko laajennushankkeen
loppuunsaattamisen. SRV:n osuus hankkeen toteutuksesta on arviolta noin 80
miljoonaa euroa. Tydt valmistuvat vuoden 2010 loppuun mennessa.

SRV ja Keskinginen Henkivakuutusyhtié Suomi ovat allekirjoittaneet joulu-
kuussa sopimuksen Vantaan Koivuhakaan toteutettavasta logistiikkahankkeesta,
STC Meiramitiestd, jonne rakennetaan neljén logistiikkakiinteistén kokonaisuus,
joiden yhteispinta-ala on noin 10 700 kerrosnelidmetrid. SRV:n STC eli Smart
Tech Center -konsepti on kehitetty erityisesti pk-sektorin yrityksille varasto-, tuo-
tanto- ja toimistotilan tehokkaaseen kayttéon.

Helsingin hovioikeus antoi 6.3.2008 paatoksen SRV Toimitilat Oy:n ja F-Secure
Oyjin véliseen sopimuskiistaan. Sopimuskiista koski rakennusaikaisten sisétoiden
kuulumista alkuperéiseen vuokrasopimukseen. Hovioikeus ei muuttanut kérsjgoi-
keuden p&atdsts, jonka mukaan lisétyst eivat kuuluneet alkuperégiseen vuokraso-
pimukseen. Oikeuden pa&ttksen mukaan F-Secure velvoitettiin maksamaan lisa-
ty6t ja oikeudenkayntikulut korkoineen. Paatdksen tulosvaikutus oli noin 0,7 mil-
joonaa euroa likevoittoon ja noin 1,2 miljoonaa euroa tulokseen. Korkein oikeus ei
my6ntanyt muutoksenhakulupaa paatkseen F-Securelle.

Toirnitilaliiketoiminta

IFRS IFRS  muutos, muutos,

milj. euroa 1-12/2008 1-12/2007 meur

Liikevaihto 349,1 345,4 3,7 1,1
Liikevoitto 27,8 18,0 9,8 54,2
Tilauskanta 265,7 302,8 -370 -12,2

Asunto- ja alueliiketoiminta muodostuu pa&kaupunkiseudulla ja sen kehys-
kunnissa tapahtuvasta asuntorakentamisesta sekd alueellisten tytéryhtisiden
liketoiminnasta. Alueyhtitt toteuttavat asuntorakentamisen lisaksi like-, toimi-
tila- ja logistiikkarakentamisen hankkeita.

Asunto- ja alueliiketoiminnan likevaihto oli tilikaudella 1279 mil;. euroa (1631
Me) ja likevoitto oli O,7 mil;. euroa (10,7 Me). Sek likevaihdon etté likevoiton pie-
nentyminen johtui asuntomyynnin voimakkaasta hidastumisesta. Tilauskanta oli
154,0 milj. euroa (174,6 Me).

Resursseja suunnattiin urakointiin oman asuntotuotannon rinnalle ja tilikau-
den aikana allekirjoitettiin urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien kanssa
yhteensa 76,9 milj. euron arvosta. Naistd merkittévimpid olivat pagkaupunkiseu-
dulla HOAS:lle Helsingin Viikkiin rakennettava 58 asunnon kerrostalo, KY Kiin-
teist® Oy:lle Helsingin T6616ssa peruskorjattava 62 asunnon kerrostalo. Tampe-
reella aloitettiin AVO-Asunnot Oy:lle ja AVO-Asumisoikeus Oy:lle yhteensa 76
asunnot rakentarminen. Lisaksi allekirjoitettiin urakkasopimukset mm. Jyvéskylan
kaupungin kanssa jdahallin saneerauksesta, Valkeakosken kaupungin kanssa Tie-
totien lukion rakentamisesta, The Switch:n kanssa tuuliturbiinien tuotantolaitok-
sen rakentamisesta sekd Turun Yliopistollisen Keskussairaalan kanssa logistiikka-
keskuksen rakentamisesta ja parkkihallin kattamisesta.

Tilikauden aikana k&ynnistettiin 110 (363) uuden omaperusteisen asunnon
rakentaminen ja myynti. SRV on tilikauden aikana hankkinut omistukseensa
Espoon Saunalahdesta alueen, jolle rakennetaan yli sata pientaloasuntoa. Ensim-
méisen 16 asuntoa kasittévan vaiheen rakentaminen aloitettiin loppukesasté.

Tillkauden aikana myytiin yhteensa 141 (288) omaperusteista asuntoa. Kau-
pankaynti keskittyi valmistumisvaiheessa oleviin tai jo valmistuneisiin asuntoi-
hin. Vaikka asuntojen myynti vilkastui vuoden toisen neljgnneksen aikana, niin
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myynti heikkeni kolmannen ja erityisesti neljnnen vuosineljnneksen aikana. Kau-
den lopussa rakenteilla oli 265 (415) asuntoa, joista 226 asuntoa oli myymétta.
Valmiita myynnissa olevia asuntoja oli 133 (80). Valmistuneista asunnoista 20 oli
kauden paattyessa vuokrattu. Kauden aikana valmistui 260 (519) omaperusteista
asuntoa. Uusien omaperusteisten asuntokohteiden aloituksia on edelleen véhen-
netty markkinatilanteesta johtuen.

Merkittévimmat rakenteilla olevat kohteet ovat Helsingin Oscar, johon valmistuu
65 asuntoa, Espoon Vallikallion Helmi (67 asuntoa) ja Vantaan Ulrikanhuippu (46
asuntoa), joka toteutetaan yhteistoiminnassa Asuntos&ation kanssa.

Tilikauden aikana aloitettiin ja saatiin paatokseen YT-neuvottelut padkaupunki-
seudulla. YT-neuvottelun johtivat nelj&n toimihenkilén irtisanomiseen, viiden toi-
mihenkilén lomauttamiseen ja 10 tydntekijan ehdolliseen irtisanomiseen tuotan-
nollisista ja taloudellisista syista johtuen.

SRV jatkoi osallistumistaan ainoana rakennusyhtiéna osin TEKES-rahoitteiseen
asumisen Klusterin 24Living-kehityshankkeeseen. Vuonna 2006 alkaneen 3-vuo-
tisen hankkeen vetgjana toimii Taideteollinen Korkeakoulu yhteistydssa Finpro:n,
Massachusetts Institute of Technologyn (MIT) ja Tekesin kanssa, ja siihen osallis-
tuu useita suomalaisia yrityksid.

Asunto- ja alueliiketoiminta

IFRS IFRS  muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2008 1-12/2007 meur %
Liikevaihto 1279 163,1  -352  -21,6
Liikevoitto 0,7 10,7 -10,0 -93,4
Tilauskanta 154,0 1746 -206  -11,8

Omaperusteiset asuntokohteet Suomé'ss_'é ’

o

1-12/2008 1-12/2007 muutos, kpl
Asuntoaloitukset 110 363 -253
Myydyt asunnot 141 288 -148
Valmistuneet 260 519 -259
Valmiit myyméttomat Y 133 80 53
Rakenteilla © 265 415 -150

Dkauden lopussa

Kansainvilinen liiketoiminta muodostuu SRV International alakonsernin lii-
ketoiminnoista Vendjalld ja Baltiassa.

Kansainvalisen liketoiminnan likevaihto oli 60,1 milj. euroon (53,2 Me). Liike-
voitto oli 9,2 milj. euroa (-10,2 Me). Jekaterinburgin hotellin myynnista kirjautui
14,2 milj. euroa likevaihtoon ja 13,5 milj. euroa likevoittoon. Tilauskanta oli 35,6
milj. euroa (51,3 Me).

» Vendja. Rezidor-konsernin Pietarissa operoimien Pulkovskaja- ja Pribaltis-
kaja-hotellien saneeraustytt valmistuivat huhtikuussa. SRV allekirjoitti kesa-
kuussa noin 15 milj. euron sopimukset hotellien lisdsaneeraamisesta. Ahl-
stromille rakennettu lasihuopatehdas Tverissa valmistui maaliskuussa.

Etmia Il -toimisto- ja parkkitaloprojektin rakentaminen jatkui Mos-
kovan ydinkeskustassa. Kohteen vuokralaisten hankinta kdynnistyi
syksyn aikana. Kohde saadaan shell & core -valmiuteen vuoden 2009
alussa, jonka jalkeen kdynnistyvét sisustustydt. SRV toimii hankkeessa
osaomistajana 50 prosentin osuudella sekd projektinjohtourakoitsi-
jana. SRV:n tavoitteena on myyda kohde sijoittajille valmistumisen jal-
keen.
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Papulan asuntoalueen rakentaminen Viipurissa jatkui ja alueelle
toteutetaan ensimmadisessé vaiheessa 38 asuntoa, joiden arvioidaan
valmistuvan vuoden 2009 ensimmiaiselld neljgnnekselld. Ensimmaéisen
vaiheen kohteesta on myyty kaikki asunnot, joista 30 asunnon kau-
pan, yhteisarvoltaan noin 4,6 milj. euroa tuloutuminen edellyttd osta-
jan rahoituksen toteutumista.

Pietarin Eurograd-logiistiikka-alueen kehittdmista jatkettiin kauden
aikana. SRV osti 32 prosentin omistusosuuden 11.2.2008 venéldisestd
000 Olgino-4 -yhtidsts, jonka hallussa on 24,9 hehtaarin maa-alue
Pietarin pohjoispuolella kehétien vélittdméassa ldheisyydessa. SRV kas-
vatti omistusosuutensa yhtiéstd 49 prosenttiin kauden aikana ja tulee
hankkimaan enemmistén vuoden 2009 alussa. Kohteeseen suunni-
tellaan rakennettavan yli 100 000 neliémetrid logistiikkatiloja useassa
vaiheessa seuraavien vuosien aikana. Alueen kaavoitus logistiikka-alu-
eeksi saatiin paatdkseen elokuussa ja kohteen suunnittelu on kdynnis-
tetty.

Tilikaudella jatkettiin Moskovan alueella SRV:n kehittdmé&n Mytischin
kauppakeskushankkeen suunnittelua, rakentamisen valmistelua ja
vuokralaisten hakua. Hankkeen koko on noin 120 000 kerrosneliomet-
rid. Hankkeen p&&omistaja on suomalainen kiinteistdsijoitusyhtié Vicus
75 % osuudella. Maailmanlaajuisen finanssikriisin johdosta hanketta
ollaan jakamassa kahteen vaiheeseen kohteen ulkopuolisen rahoi-
tuksen helpottamiseksi. Ensimméisessé vaiheessa tullaan rakenta-
maan noin 52 000 m?, joka sis&ltdd maanalaisen parkkitilan ja liiketilat.
Hankkeen lopullinen investointipdatds tullaan tekemaan vuoden 2009
aikana. SRV allekirjoitti heindkuussa 107 milj. euron projektinjohtourak-
kasopimuksen koko kohteen suunnittelusta ja rakentamisesta projek-
tiyhtién kanssa. Urakkasopimus tullaan muuttamaan uuden laajuuden
mukaiseksi ja se ei sisélly tilauskantaan ennen lopullista investointip&a-
tdstd. Rakentamisen valmistelutydt ja tontin infrastruktuurin siirtotyét
ovat kdynnistyneet projektinjohtourakkasopimuksen mukaisesti. Neu-
vottelut kohteen ankkurivuokralaisten kanssa ovat kdynnissa. SRV:n
omistus kauppakeskushankkeesta on 25 prosenttia ja SRV on sijoitta-
nut siihen 6,4 milj. euroa.

SRV solmi sopimuksen Pietarin International Banking Institu-
ten (IBI) ja paikallisen kumppanin kanssa noin 8,5 hehtaarin suurui-
sen maa-alueen kehittdmisestd Pietarissa. SRV kehittaa alueelle kaa-
vaa, jossa alueelle on suunniteltu rakennettavaksi tiloja toimisto- ja
liike- seka hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluyritysten kadyttd6n. Lisaksi
alueelle rakennetaan toimitilat IBl-yliopiston kdyttéén. SRV on tehnyt
sopimukset kolmen kansainvélisen arkkitehtitoimiston kanssa kohteen
kokonaiskonseptin kehittdmiseksi englantilaisen Locum Consulting
tekemnan esiselvityksen perusteella. Tavoitteena on, ettd alueen koko-
naiskonseptin kehittdminen saadaan paattkseen vuoden 2009 aikana,
jolloin edellytykset ensimmaéisen vaiheen rakentamisen aloitukselle oli-
sivat olemassa jo vuoden 2010 aikana. SRV on perustanut kehitys-
yrityksen OOO IBI Investin toteuttamaan hanketta ja hankkinut maa-
alueen yrityksen omistukseen. SRV on sijoittanut noin 50 milj. euroa
31.12.2008 maa-alueiden ja kiinteistdjen hankintaan. SRV:n lisdsijoi-
tusten maaran arvioidaan olevan noin 10 milj. euroa. SRV tulee omis-
tamaan arviolta 77,5 prosenttia hankkeesta, kun yhteistydsopimuksen
mukaiset kaikki maa-alueet on hankittu IBl Investin hallintaan. SRV:n
kumppani ja yhteisyrityksen tuleva védhemmistdosakas on pietarilainen
NPO Znamia Truda -yhtién pd&domistaja ja hallituksen puheenjohtaja
Boris Kholmyansky omistamiensa yhtisiden kautta.

SRV jatkoi kauden aikana neuvotteluja venaldisen pankkikumppanin
kanssa tavoitteenaan kehittda kiinteistérahastoyhteistydtd like- ja toi-
mitilahankkeiden kehittdmisen ja rakentamisen rahoittamiseen Vena-
jalla. Sijoittajia olisivat ryhmé kansainvélisia sijoittajia yhdessa SRV:n
kanssa ja paikallinen kumppani, joka vastaisi my&s rahastohallinnoin-



nista. Mikéli suunnitelma toteutuu, arvioi SRV tekevansé noin 20 milj.
euron rahastosijoituksen.

SRV allekirjoitti heindkuussa Zao Nordrus Hotel -yhtién osakkei-
den myyntisopimuksen norjalaiseen Wenaas-konserniin kuuluvan
Wenaas Hotel Russia A/S -yhtin kanssa. ZAO Nordrus Hotel omistaa
160-huoneisen Park Inn -hotellin Jekaterinburgissa Vendjélla. Osakkei-
den kauppahinta oli 22,5 milj. euroa. Kauppa toteutui 24.9.2008, kun
Vengjan kilpailuviranomaisten hyvéksyminen kaupalle oli saatu.

v

Baltia. Virossa jatkettiin yhteisprojektia Facio Ehitusen kanssa Tarton kau-
pungissa. SRV:ll3 on tontti seitsemélle kerrostalolle, joista yhden rakenta-
minen (42 asuntoa) aloitettiin kesalld 2007. Kohde valmistui lokakuussa.
Uusia omaperusteisia asuntokohteita ei suunnitella aloitettavaksi nykyisess&
markkinatilanteessa. Kauden aikana myytiin kuusi asuntoa (17) ja kauden
lopussa myynnissa olevia asuntoja oli yhteensa 41 (46), joista 41 (4) oli jo
valmistuneissa kohteissa. Virossa Oriola KD:lle vuokratun logistiikkakeskuk-
sen kauppa toteutui tammikuussa 2008, josta kirjautui likevaihtoa 5 milj.
euroa. Inchcape Motorsin autotalo luovutettiin tilaajalle marraskuussa. Mer-
cantilen logistiikkakeskuksen suunnittelu valmistui, mutta rakentamisen
aloitusta on lykétty.

Latviassa luovutettiin HRX:n logistiikkakeskus maaliskuussa 2008.

Kansainvalinen liiketoiminta

IFRS IFRS  muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2008 1-12/2007 meur
Liikevaihto 60,1 53,2 6,9 12,9
Liikevoitto 9,2 -10,2 19,5
Tilauskanta 35,6 51,3 -15,7 -30,6

Muut toiminnot muodostuvat p&gosin SRV Yhtitt Oyjin ja SRV Kalusto Oy:n
liketoiminnoista.

Muiden toimintojen likevaihto oli tilikaudella 1,5 milj. euroa (11,2 Me) ja liikevoitto
-4,9 mil;. euroa (3,1 Me). Liikevoittoon vaikutti poistojen, kiinteiden kustannusten
ja hankekehityskustannusten kasvu.

Muut toiminnot

IFRS IFRS  muutos, muutos,
milj. euroa 1-12/2008 1-12/2007 meur
Liikevaihto 11,5 11,2 0,3 2,6
Liikevoitto -4,9 -3,1 -19

RAHOITUS JA TALOUDELLINEN ASEMA

Konsernin oma padoma oli 166,6 milj. euroa (158,3 Me) ja konsernin vaihto-
omaisuus oli 294,8 milj. euroa (196,4 Me), josta maa-alueitten ja tonttiyhtioi-
den osuus oli 142,1 milj. euroa (64,3 me).

Konsernin sijoitettu pddoma oli 3394 milj. euroa (222,9 Me). SRV:n rakenteilla
olevaan omaperusteiseen tuotantoon on sitoutunut yhteensé noin 160 milj. euroa.
Suomen myyméattdmasn asuntotuotantoon on sitoutunut 89 milj. euroa ja yhtio
arvioi, ettd kohteitten valmiiksi rakentamiseen sitoutuu vield 20 milj. euroa, joka
rahoittuu pa&osin 19 milj. euron nostamattomilla yhtiélainoilla. Suormen myymét-
tdémiin rakenteilla oleviin omaperusteisiin toimitilakohteisiin Suomessa on sitou-
tunut 30 milj. euroa ja kohteitten valmiiksi rakentamiseen arvioidaan sitoutu-
van vield 10 mil;. euroa. Kansainvélisiin omaperusteisiin kohteisiin on sitoutunut
38 milj. euroa, josta 3,3 milj. euroa on Viron myyméattdmissa asuntokohteissa,
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3,4 milj. euroa Viipurin rakenteilla olevassa asuntokohteessa ja noin 31 milj. euroa
rakenteilla olevissa Etmian toimisto- ja Mytischin kauppakeskusprojekteissa.

Konsernin korolliset nettovelat olivat 169,4 milj. euroa 31.12.2008 (43,2 Me).
Nettorahoituskulut olivat 9,2 milj. euroa (3,5 Me). Konsernin rahavarat tilikauden
lopussa olivat 3,4 milj. euroa (21,4 Me). Vertailukauden rahavaroja kasvatti kesé-
kuussa 2007 toteutettu osakeanti. Vuoden vaihteessa konsernin rahoitusreser-
vien nostarmaton osuus oli 107,0 milj. euroa (130,0 Me) ja nostamattomia kohde-
kohtaisia luottoja oli 25 mil;. euroa ja sitovia luottolupauksia 10 mil;. euroa.

Sijoitetun padoman tuotto oli 12,9 prosenttia (S,7 %) ja oman pa&oman tuotto
94 prosenttia (6,9 %). Omavaraisuusaste oli 41,3 prosenttia (55,4 %). Omava-
raisuusasteen muutokseen vaikutti erityisesti tontti-investoinnit ja muu vaihto-
omaisuuden kasvu.

INVESTOINNIT
Konsernin investoinnit olivat 16,8 milj. euroa (5,4 Me), joista 10 mil. euroa oli
IBl:n hankkeeseen liittyvid rakennuksia.

RAKENTAMATTOMAT MAA-ALUEET,

HANKINTASITOUMUKSET JA KEHITYSSOPIMUKSET

SRV teki tammikuussa kiinteistékaupan esisopimuksen Jyvéskylédn keskus-
tassa sijaitsevan, Alvar Aallon suunnittelemasta Valtiontalosta seka sen yhtey-
dessa olevasta tontista, jolle on kehitteilld 12 000 kerrosneliometrin uudisraken-
nus. Suojeltava Valtiontalo palautetaan osittain alkuperdiseen kayttoon. SRV on
ostanut tilikauden aikana Espoon Saunalahdenrannasta 14 700 kem? asuinra-
kennusoikeutta. Alueelle rakennetaan erillis-, pari- ja rivitaloja. SRV osti Aviapo-
liksen yritysalueelta Vantaan Viinikkalan logistiikka-alueelta noin 4,5 hehtaarin
laajuisen tontin, jolle suunnitellaan rakennettavan logistiikkatilaa noin 26 000
kerm?.

SRV solmi kesakuussa kiinteisttkaupan esisopimuksen Vantaan Vantaankos-
kella sijaitsevasta noin 4,5 hehtaarin laajuisen maa-alueen hankinnasta. Maa-alue
sijaitsee SRV:n aiermmin samalta alueelta ostarman 6,3 hehtaarin laajuisen ton-
tin rajanaapurina.

Espoon kaupunginhallitus hyvaksyi 14.1.2008 SRV:n suunnitteluvarausano-
muksen Karhusaarentien paélle suunniteltavista asuintornitaloista. Tarkoituk-
sena on suunnitella alueelle nelj 27-28 kerroksista asuintornitaloa seké naiden
alle sijoittuva nelitasoinen pysakaintilaitos. Rakennusoikeutta alueelle tulisi alusta-
van suunnitelman mukaan noin 50 000 kem? ja asuntojen lukumé&ara olisi noin
370. Hanke kytkettéisiin Keilaniernen metroaseman toteutukseen. Karhusaaren-
tien kattaminen puistokannella kytkisi alueen osaksi Tapiolaa liséten korkeatasoi-
sen asumisen tarjontaa Tapiolassa.

Rakentamattomat maa-alueet, hankinta-

sitoumukset’ja kehityssopimukset

Kansain-
Toimitila-  Asunto- ja vilinen
Tonttivaranto liiketoi- alue-liike- like-
31.12.2008 minta  toiminta  toiminta  Yhteensd
Rakentamattomat maa-alueet
ja hankintasitoumukset
Rakennusoikeus”, m? 238000 268000 859000 1365000

Sitoutunut pidoma mukaan lukien
maksusitoumukset, milj. euroa 45 60 104 209
Kehityssopimukset

466000 221000 100000 787000

Rakennusoikeus™, m?

“Rakennusoikeuteen siséltyy myds kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin
perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja osittain
omistamissa kohteissa.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS SRV TILINPAATOS 2008
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SRV:N TYTARYHTIOILLE UUDET NIMET OSANA BRANDIUUDISTUSTA
Osana yhtion brandiuudistusta SRV muutti tytaryhtididensa nimid. Toimitila-
ratkaisuihin erikoistuneen SRV Viitoset Oy:n nimi muuttui 1.3.2008 alkaen SRV
Toimitilat Oy:ksi. Asuntoja tarjoavan SRV Westerlund Oy:n nimi muuttui SRV
Asunnot Oy:ksi. SRV:n uudistetun bréandin my®té yhtién kaikki liketoiminta-
alueet nakyvat entistd selkedmmin yhden SRV-bréndin alla.

SRV:N KONSERNIRAKENNE

SRV on Suomen johtava projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa ja kehittaé like-
ja toimitiloja, asuntoja sekd infrarakentamis- ja logistiikkakohteita. Yhti6 toimii
Suomen lisgksi Vengjalld ja Baltian maissa. SRV Yhti6t Oyj on konsernin emo-
yhti6 ja vastaa konsernin johtamisen, rahoituksen, talouden ja hallinnon teht&-
vistd. Hankekehitys- ja talotekniikka-yksikét tukevat ja palvelevat kaikkia kon-
sernin liketoimintoja.

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Toimitilaliketoiminta, Asunto- ja alueliiketoi-
minta ja Kansainvalinen liketoiminta sekd Muut toiminnot. Toimitilaliketoiminnan
muodostaa SRV Toimitilat Oy:n liketoiminta. Asunto- ja alueliketoiminnan muo-
dostaa SRV Asunnot Oy:n ja alueellisten tytaryhtititten liketoiminnat. Kansain-
vdlisen liketoiminnan muodostaa SRV International alakonsernin liketoiminnoista
Vengjalld ja Baltiassa. Muut toiminnot muodostuvat padosin SRV Yhtitt Oyjin ja
SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

MUUTOKSET KONSERNIRAKENTEESSA

SRV Yhtist Oyj hankki huhtikuussa 2008 SRV Keski-Suomi Oy:n ja kes&-
kuussa 2008 Rkl Erkki Huhdanpaa Oy:n 100 % omistukseensa. Konser-

nin liketoimintarakenteen ja toiminnan tehostamiseksi SRV aloitti SRV Kaak-
kois-Suomi Oy:n, SRV Keski-Suomi Oy:n, SRV Lounais-Suomi Oy:n ja Rk
Erkki Huhdanp&a Oy:n fuusiomenettelyn SRV Asunnot Oy:n kanssa kesdkuun
lopussa 2008. Yhti6t sulautuivat SRV Asunnot Oy:66n 3112.2008 ja jatkavat
toimintaansa SRV Asunnot Oy:n aluetoimintoina SRV Kaakkois-Suomen, SRV
Keski-Suomen, SRV Lounais-Suomen ja SRV Pirkanmaa -bréndien alla.

MUUTOKSET YHTION JOHDOSSA

Vengjén toiminnoista vastaava johtaja Veli-Matti Kullas nimitettiin SRV:n johto-
ryhman jaseneksi 12.2.2008. Varatuomari Katri Innanen nimitettiin SRV Yhtitt
Oyj:n lakiasiainjohtajaksi ja konsernin johtoryhmén jaseneksi yhtion nykyi-

sen lakiasiainjohtajan Marja Sarnelan jd&dessa elakkeelle. Innanen aloitti laki-
asiainjohtajana 29.9.2008. Kauppatieteiden maisteri Valtteri Palin nimitettiin
SRV Yhtiét Oyj:n talousjohtajaksi ja konsernin johtoryhmén jaseneksi 1.8.2008
alkaen. Talousjohtaja ja konsernin johtoryhmén jasen Anu Hamélginen siirtyi
pois yhtitn palveluksesta.

SRV organisoi uudelleen kansainvalisté liketoimintaansa 15.9.2008. Vengjan lii-
ketoiminnan johtaja Veli-Matti Kullas raportoi suoraan toimitusjohtaja Eero Helis-
vaaralle ja Baltian maiden maajohtajat raportoivat Toimitilat-liketoiminta-alueen
johtajalle Juha Pekka Ojalalle. Organisatoristen jérjestelyjen yhteydessa kansain-
vélisen liketoiminta-alueen johtaja ja konsernin johtoryhmén jésen Ari Beilinson
siirtyi pois yhtion palveluksesta.

HENKILOSTO

SRV:n henkilstomaéra oli keskimaérin 871 (761) henkilda, joista toimihenkildita
614 (537). Emoyhtion palveluksessa oli keskiméarin 66 (62) toimihenkilda. Tili-
kauden paéttyessa konsernin palveluksessa oli 870 (752) henkildé, joista emo-
yhtitssa 66 (59). Ulkomaan tytaryhtidissd ja edustustoissa tydskentelee keski-
madrin 15 prosenttia (9) henkiléstosta.

SRV kehittaa oppilaitosyhteistyté osana konsernin rekrytointi- ja lomakau-
sien henkilést6tarpeen kattamista. Tilikauden lopussa SRV:n toiminnoissa Suo-
messa tytskenteli 25 (27) tysharjoittelijaa (kess- ja tydharjoittelijat sekd opinnay-
tety®n tekijat).

SRV:n hallitus paatti 11.2.2008 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta kan-
nustusjérjestelmastd. Jarjestelméssa on kolme ansaintajaksoa, jotka ovat kalen-
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terivuodet 2008, 2009 ja 2010. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtién
osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheu-
tuvat verot ja veronluonteiset maksut. Osakkeita ei saa luovuttaa kahden vuoden
sitouttamisjakson aikana. Mikéli avainhenkilén tys- tai toimisuhde paattyy sitout-
tamisjakson aikana, on hénen palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtitlle
vastikkeetta. Ansaintajakson 2008 tulostavoitetta ei saavutettu ja siten jarjestel-
maéstd ei makseta palkkioita vuodelta 2008.

SRV:n hallitus paétti 10.2.2009 vuoden 2009 ansaintajakson kohderyhmast&
ja tavoitteista. Kohderyhmaan kuuluu noin 70 henkiléd ja palkkio perustuu pas-
osin konsernin ja osin liketoimintojen tulokseen. Ansaintajaksolta 2009 makset-
tavat palkkiot vastaavat yhteensa enintéan noin 350 000 SRV Yhtiét Oyjin osa-
ketta ja enintdén vastaavan rahaméaaran ennakonpidétysta varten.

Henkiléstd segmenteittdin

Osuus konsernin
henkildstdstd

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008,%
Toimitilaliiketoiminta 296 295 34,0
Asunto- ja alueliiketoiminta 285 257 32,8
Kansainvilinen liiketoiminta 191 114 22,0
Muut toiminnot 98 86 11,3
Konserni yhteensa 870 752 100,0

RAKENTAMISEN NAKYMAT

Kansainvélisilla rahoitusmarkkinoilla alkaneen epavarmuuden vuoksi maailman-
talouden suhdanteet heikkenevét edelleen. Suomen talouden kasvu on pyséh-
tynyt ja vuoden 2008 kasvun arvioidaan jaéneen noin kahteen prosenttiin. Epa-
varmuudet talous- ja rahoituskriisin kestosta ja vaikutuksista taloustaanturmaan
vaikeuttavat suhdannekuvan rakentamista. Kiinteistdrarkkinan ja rakentami-
sen suhdanteet ovat selvédsti heikentyneet.

Rakennuslupien kokonaismaéra on vahentynyt kaikissa rakennustyypeissé
paitsi julkisissa rakennuksissa. Pitkdan nousseet rakennuskustannukset ovat
kaantyneet laskuun. Aliurakoinnin ja materiaalien saatavuus on kehittynyt parem-
paan suuntaan rakentamisen suhdanteen nopean kaannoksen jalkeen.

Asuntomarkkinat ovat synkistyneet nopeasti talouskasvun hidastumisen
my6td. Myyméttémien asuntojen madra on kasvanut. Asuntoaloitusten maa-
rét ovat véhentyneet ja haastavan tilanteen vuoksi asuntomarkkinoiden hiljainen
vaihe voi jatkua vield vuodelle 2010.

Liike- ja toimistorakentamisen odotetaan vahentyvan vuonna 2009. Toimistoti-
lojen vajaakayttbastetta kasvattaa vuonna 2009 valmistuva uusien tilojen maara.
Varastojen rakentamisen mé&ard riippuu logistilkan parantamiseen liittyvien hank-
keiden toteutuspa&toksista.

Baltian maiden talouskasvu on hidastunut nopeasti ja sekd Viro ettd Latvia liu-
kuvat kohti taantumaa. Kiinteistémarkkinat ovat selvasti jaghtyneet ja yksityinen
kulutus supistuu nopean inflaation my6ta. Lyhyelld aikavalillé Baltian maiden talo-
uksien tila on erittdin haastava.

Vengjan talouskasvu hidastuu nopeasti. Rahoituskriisi on vaikeuttanut luo-
tonantoa ja rakentamisen volyymit ovat laskeneet.

RISKIT, RISKIENHALLINTA JA HALLINNOINTI

Yleisells taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympéristén muutoksella on
valitén vaikutus rakennus- ja kiinteistémarkkinoihin. Yleiselld korkotason muu-
toksella on suoria vaikutuksia sekd SRV:n varsinaiseen liketoiminnan kassavir-
taan ettd rahoituskustannuksiin. Yleinen taloussuhdanne on heikentynyt olen-
naisesti. Korot ovat laskeneet voimakkaasti loppuvuoden 2008 aikana, mutta
pankkirahoituksen saatavuus on heikentynyt ja lainamarginaalit ovat nous-
seet selvésti. Kansainvélinen finanssikriisi vaikeuttaa my&s SRV:n asiakkaiden



rahoitusta ja kiinteistdmarkkinoiden toimivuutta. Kiinteistgjen arvoihin kohdis-
tuu paineita ja rahoituksen saannin vaikeutuminen vahentaa kiinteistékauppo-
jen méaaraa. Finanssikriisi lisdé SRV:n riskid joutua sitomaan pagomia hankkei-
siin aiottua pidempé&an.

SRVin liikevaihto syntyy rakentamisprojekteista, ja yhtion tulos on riippuvainen
yksittdisten projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Omaperusteis-
ten hankkeiden tuloutumishetki on riippuvainen kohteiden myyntiasteesta. Oma-
perusteisten hankkeiden aloitusten siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjattavien kehi-
tyskustannusten magrad. Asuntomyynti on hidastunut Suomessa erittéin voi-
makkaasti, ja erityisesti Virossa se on ldhes pysahdyksissa. Asuntomyynnin
hidastuminen kasvattaa myynnin ja markkinoinnin sekd korkokustannusten méaa-
rad omaperusteisessa asuntotuotannossa.

Rakentamiseen liittyy merkittévid aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskejs,
joiden hallinta korostaa pitkjanteisen suunnittelun tarvetta. SRV:n toimintamalli
edellyttdd osaavan ja ammattitaitoisen henkiléston riittévad saatavuutta. Raken-
tamisen jélkeiset takuu- ja vastuuvelvoitteet kestévét pisimmillagn 10 vuotta.
Talla hetkelld rakentamiskustannusten nousu on taittunut ja kustannukset ovat
laskemassa.

Kiinteistthankkeisiin liittyy maanhankintariskien lisdksi mm. kaavoituksen
toteuturniseen, rahoitukseen, hankkeen kaupallistamiseen, hankkeen maantie-
teelliseen sijaintiin ja kohdetyyppiin liittyvig riskeja. SRV panostaa strategiansa
mukaisesti omaperusteisiin hankkeisiin ja on kasvattanut maanhankintaansa
Suomessa ja erityisesti Vengjalld. Kansainvélisen rahoitusmarkkinan kriisi on hei-
kentanyt olennaisesti kiinteistéhankkeiden rahoituksen saatavuutta kiinteistéjen
kehittdmiseen ja kiinteistdsijoituksiin sekd lykénnyt hankkeiden aloitusp&atoksia.

SRVin liketoimintaan liittyvid rahoitusriskejd ovat korko-, valuutta-, likviditeetti-
ja sopijapuoliriskit, joista on esitetty tarkempi selvitys vuoden 2008 tilinp&atoksen
litetiedoissa. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transak-
tioriski liittyy liketoiminnan ja rahoituksen valuuttamé&aréisiin virtoihin. Translaa-
tioriski késittdd ulkomaisiin tytaryrityksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset
vaikutukset nakyvét konsernin yhdistelyssé oman p&&oman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilld voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja kassavirtaan, mikéli
konserni ei pysty varmistamaan riittévaa rahoitusta toiminnalleen. SRV yllapitaa
riittévad likviditeettia tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen litetyillé ratkaisuilla,
kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla tililuotoilla. Yhtidlld on pitkdaikainen
sitova maksuvalmiusjarjestely (100 milj. euroa), joka erddntyy 2012. Yhtion rahoi-
tussopimuksissa on tavanomaisia sopimusehtoja. Taloudellisena sopimusehtona
on omavaraisuusaste.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan konsernin toimintajérjestelman
mukaista riskienhallintaa ja valvontaa emoyhtin hallituksen hyviksymén konser-
nistrategian mukaisesti. SRV pyrkii my&s kattarmaan toimintaansa littyvét riskit
vakuutuksilla ja sopimusehdoin. Selvitys SRV:n riskeist3, riskienhallinnasta ja hal-
linnointiperiaatteista on julkistettu vuoden 2008 vuosikertomuksessa ja tilinpaa-
toksen litetiedoissa.

SRV arvioj, ettei tilikaudella ole tapahtunut muita oleellisia muutoksia yhtin ris-
keissd.

YMPARISTOASIAT

Konsernin tavoitteena on toiminnassaan noudattaa kestévan kehityksen peri-
aatteita ja minimoida rakennusten elinkaareen liittyvia hattallisia ympéristévai-
kutuksia. Toiminta kohdistuu keskeisesti sekd rakennusten suunnittelu- etta
tyémaavaiheiden ympéristasioiden hallintaan. Konsernilla on Suomessa kéy-
t8ssd myds rakennustydmaiden jateraportointijérjestelma. SRV on vahvistanut
vuoden 2008 alusta konsernin ympéristéasioiden hallinnan resurssointia.

HALLINTO JA YHTIOKOKOUKSIEN PAATOKSET

Varsinainen yhtitkokous pidettiin 14.4.2008. Yhtitkokous vahvisti tilinpaatok-
sen vuodelta 2007 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitus-
johtajille. Osingoksi vahvistettiin 0,12 euroa osakkeelta.

]

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin llpo Kokkila ja hallituksen jaseniksi Jukka
Hienonen, Lasse Kurkilahti, Matti Mustaniemi ja Markku Sarkamies. Halli-
tus valitsi jarjestaytymiskokouksessaan 14.4.2008 Lasse Kurkilahden hallituk-
sen varapuheenjohtajaksi, Matti Mustaniemen tarkastusvaliokunnan puheenjoh-
tajaksi, Markku Sarkamiehen tarkastusvaliokunnan jéseneksi, Jukka Hienosen ja
Lasse Kurkilahden nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jaseniksi seka llpo Kokkilan
nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan puheenjohtajaksi.

Yhtitn tilintarkastajaksi valittiin Jarmo Lohi, KHT seka varatilintarkastajaksi
KHT-yhteist Ernst & Young Oy, jossa paévastuullisena tilintarkastajana toimii
Mikko Rytilahti, KHT.

Yhtitkokous valtuutti hallituksen p&&ttémasn omien osakkeiden hankkimi-
sesta. Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtitkokouksen paattksestd lukien.
Valtuutuksen perusteella voidaan hankkia yhteensa enintéan 3 676 846 osa-
ketta tai sellainen alempi mé&arg, joka yhdessa yhtién ja sen tytéryhtididen jo
omistamien osakkeiden kanssa on alle 10 % kaikista osakkeista. Yhtiékokous val-
tuutti hallituksen pa&ttdmaan omien osakkeiden luovuttamisesta maksua vas-
taan tai maksutta. Valtuutus on voimassa kaksi vuotta yhtitkokouksen paatok-
sestd lukien.

OSAKKEET JA OMISTUS

SRV Yhtitt Oyj:n osakepadoma on 3 062 520 euroa. Osakkeella ei ole nimel-
lisarvoa ja rekisterdityjen osakkeiden lukuméard on 36 768 468. Yhticlla on
yksi osakesarja. SRV:n osakkeet otettin OMX Helsingin pérssissa kaupankdyn-
nin kohteeksi prelistalla 12.6.2007 ja p&élistalla 15.6.2007. SRV:ll3 oli 31.12.2008
yhteensd 5 764 osakkeenomistajaa. SRV ei saanut liputusilmoituksia tilikau-
della.

Osakkeen paatoskurssi tilikauden lopussa oli 3,47 euroa (5,02 eur). Osakkeen
ylin kurssi tilikaudella oli 6,60 euroa ja alin 2,82 euroa. Helsingin Pérssin yleisin-
deksin (OMX Helsinki) muutos vastaavana aikana oli -53/4 % ja OMX Teollisuus-
tuotteet ja Palvelut -indeksin -58,3 %.

Tilikauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 125,7 milj. euroa ilman konser-
nin hallussa olevia osakkeita. Helsingin Pérssissa osakkeita vaihdettiin tilikauden
aikana 13,5 milj. kpl ja vaihtoarvo oli 63,0 milj. euroa.

SRV Yhtiét Oyj:n tytaryhticlla SRV Kalusto Oy:ll oli tilikauden lopussa 150 241
kappaletta SRV Yhtitt Oyjin osakkeita, jotka on hankittu SRV Yhtitt Oyjin ja SRV
Henkildstd Oy:n sulautumissuunnitelman ehtojen mukaisesti. SRV Yhtiét Oyj:n
hallitus paatti kéyttaa valtuutusta hankkia omia osakkeita 30.5.2008. Omien
osakkeiden ostot aloitettiin ©.6.2008. SRV Yhtist Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n hal-
lussa oli 31.12.2008 yhteensa 558 000 SRV Yhititt Oyj:n osaketta, joiden osuus
yhtion kaikkien osakkeiden lukuméarésta ja yhteenlasketusta d&niméaarésts 1,5
prosenttia. 10.2.2009 konsernin hallussa oli 571 064 osaketta (1,6 prosenttia
yhtion kaikkien osakkeiden lukumaéréstd ja yhteenlasketusta danimaarasta).

TALOUDELLISET TAVOITTEET

Hallitus on asettanut SRV:n tavoitteeksi keskipitkélla aikavalilld ylt&a noin 15
prosentin keskimaéraiseen vuotuiseen koko konsernin likevaihdon kasvuun ja
yli 30 prosentin keskimé&éraiseen vuotuiseen likevaihdon kasvuun kansainvali-
sessd liketoiminnassa. SRV:n tavoitteena on kasvattaa likevoiton tasoa ja kes-
kipitkalld ja pitkalld aikavalilld saavuttaa kahdeksan prosentin likevoittomargi-
naali. Lisgksi yhtitn tavoitteena on yllapitad yli 30 prosentin omavaraisuusas-
tetta.

Kansainvélinen talous- ja rahoitusmarkkinakriisi on vaikeuttanut liketoimin-
nan kasvunikymid ja omaperusteisten hankkeitten myyntien toteutumisella on
olennainen vaikutus kannattavuuden kehitykseen. Asetetut taloudelliset tavoit-
teet eivat ole saavutettavissa nykyisessd taloustilanteessa. Yhtién kannattavuutta
pyritddn ylldpitdmaan toimintaa tehostamalla ja my6s kustannuksia pienents-
malla.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS SRV TILINPAATOS 2008
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TILIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEISET TAPAHTUMAT

SRV varautuu rakennusalan markkinoiden taantumisen jatkumiseen ja on aloit-
tanut tammikuussa 2009 konserniyhtidissdén sopeuttamiseen liittyvét neu-
vottelut. Konsernin suomalaisissa yhtiissa kdynnistetdan yhteistoimintaneu-
vottelut, joiden piirissé ovat ylemmat toimihenkilét ja toimihenkilst. Samanai-
kaisesti aloitetaan my®&s vastaava prosessi konsernin ulkomaisissa yksikéissa.
Kaynnistetyt neuvottelut koskevat henkiléstén lomauttamisia, irtisanomisia ja
muita sopeuttamistoimenpiteitd. Vahentdmistoimenpiteiden arvioidaan kos-
kevan noin 130 henkilé4 ja ne pyritddn saamaan loppuun maaliskuun puoliva-
lin mennessa. Yksityiskohtaiset tarpeet ja toimenpiteet tdsmentyvat neuvotte-
lujen kuluessa.

SRV:n kehittdméan Keravan Kerca logistiikka-alueen toteutuminen eteni tammi-
kuussa. Kesko kdynnisti suunnittelun Anttilan logistikkakeskuksen sijoittamisesta
Kerca logistiikka-alueelle. Anttilan suunnitelmat kasittdvat noin 19 000 bruttone-
lidmetrin korkeavaraston rakentamisen. Rakennushanke toteutetaan projektijoh-
tourakkana. SRV ja Keravan kaupunki hyvaksyivét sopimuskokonaisuuden Kerca
logistiikkakeskusalueen kehittdmisestd ja tekivét kiinteistékaupan neljn hehtaa-
rin maa-alueesta sek kiinteisttkaupan esisopimuksen 22 hehtaarin alueesta.
Ensimmaiselle ostamalleen tontille SRV suunnittelee toteuttavansa noin 20 000
m? GCC (Grand Cargo Center) -logistiikkarakennuksen. Kerca toimii 160 hehtaarin
alueella Keravan ja Vantaan rajalla.

SRV ja Keskinginen tydeldkevakuutusyhtié Varma allekirjoittivat tammikuussa
Vierumaki Congress & Resort Hotel -projektin urakkasopimuksen. SRV toimii
kokonaisvastuullisena pagurakoitsijana vastaten rakentamisesta ja suunnittelusta.
Neljékerroksiseen hotellirakennukseen tulee 191 vierashuoneen liséksi useita koko-
ustiloja, kuusi ravintolaa, kuntohuone, 10-ratainen keilahalli sekd wellness-osasto.
Hotelli avataan kevaalla 2010.

SRV TILINPAATOS 2008 HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

NAKYMAT VUODELLE 2009

Kansainvélinen talous- ja rahoitusmarkkinakriisi on vaikeuttanut kiinteistdinves-
tointien rahoitusta ja heikentanyt talousnakymia. Uusien hankkeitten aloitus-
paatdsten toteutumiseen ja erityisesti asuntomyyntiin kohdistuu epavarmuuk-
sia.

Vuoden 2009 likevaihdon, likevoiton ja tuloksen kehittymiseen vaikuttaa oma-
perusteisten kohteitten myyntivolyymi ja uuden tytkannan maéra. Kustannus-
ten leikkauksilla pyritéan pienentdmasn konsernin kustannuksia kannattavuuden
parantamiseksi.

Vuoden 2009 likevaihdon ja likevoiton odotetaan olevan edellista vuotta alhai-
semmat. Koko vuoden tuloksen ennen veroja odotetaan olevan selvésti posi-
tiivinen.

VOITONKAYTTOEHDOTUS

Emoyhtidn voitonjakokelpoiset varat 31.12.2008 ovat 124 482 961,33 euroa

joista tilikauden voitto on 3007 280,62 euroa

Hallitus esittad yhtidkokoukselle, ettd voitonjakokelpoiset varat kaytetaan
seuraavasti:

Osakkaille jaetaan osinkoa 0,12 euroa osakkeelta eli 4 412 216,16 euroa

120070 745,17 euroa

Omaan padomaan jitetddn

Yhtitn taloudellisessa asemassa ei tilikauden pagttymisen jélkeen ole
tapahtunut olennaisia muutoksia. Yhtién maksuvalmius on hyvé, eikd
ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen ndkemyksen mukaan yhtion
maksukykya.

Espoossa 10.2.2009

SRV Yhtiét Oyj
Hallitus
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2008 2007 2006 2005 2004
IFRS IFRS IFRS IFRS FAS
Liikevaihto milj. euroa 537,0 561,4 479,5 422,0 403,2
Liikevoitto milj. euroa 32,9 15,1 24,6 21,8 17,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta % 6,1 2,7 51 5,2 4,3
Tulos ennen satunnaisia erid milj. euroa 23,7 11,5 20,7 21,7 16,2
Tulos ennen satunnaisia erid, % liikevaihdosta % 4,4 2,1 4,3 51 4,0
Tulos ennen veroja milj. euroa 23,7 11,5 20,7 21,7 16,2
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta % 4,4 2,1 4,3 51 4,0
Emoyhtitn omistajille kuuluva tulos milj. euroa 15,7 7,2 14,5 12,6 11,6
Oman pddoman tuotto % 9,4 6,9 27,3 34,0 35,3
Sijoitetun padoman tuotto % 12,9 9,7 15,9 19,1 26,2
Omavaraisuusaste % 41,3 55,4 31,7 19,8 22,6
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin milj. euroa 24,8 54 3,3 2,7 2,0
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin, % liikevaihdosta % 4,6 1,0 0,7 0,6 0,5
Tilauskanta milj. euroa 455,3 528,7 453,7 251,8 345,9
Henkildstd keskimdarin 871 761 668 671 603
Sijoitettu pddoma milj. euroa 339,4 2229 141,7 182,5 81,9
Korollinen nettovelka milj. euroa 169,4 43,2 64,6 108,9 2,2
Velkaantumisaste % 85,1 27,3 103,9 218,7 43,5
Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos euroa 0,43 0,22 0,56 0,48 0,44
Osakeantioikaistu osakekohtainen oma pidoma ” euroa 4,54 4,22 2,22 1,76 1,44
Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko ™ euroa 0,12 0,12 0,12 0,08 0,04
Osinko tuloksesta % 279 54,6 21,4 16,7 91
Efektiivinen osinkotuotto % 3,5 2,4 - - -
Hinta/voitto-suhde 8,1 22,8 - - -
Osakkeen kurssikehitys
Kurssi kauden lopussa euroa 3,47 5,02 - - -
Keskikurssi euroa 5,05 8,40 - - -
Alin kurssi euroa 2,82 4,72 - - -
Ylin kurssi euroa 6,60 10,79 - - -
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa milj. euroa 125,7 184,6 - - -
Osakkeiden vaihdon kehitys 1000 kpl 13543 22 514 - - -
Osakkeiden vaihdon kehitys % 37,1 68,8 - - -
Osakkeiden lukumérdn painotettu
keskiarvo tilikauden aikana 1000 kpl 36526 32703 26064 26064 26064
Osakkeiden lukumdrd kauden lopussa 1000 kpl 36210 36768 26064 26064 26064

7 SRV Yhtiét Oyj:n ylimaardinen yhtitkokous paatti 2.4.2007 kaksikymmenkertaistaa osakkeiden lukumé&érén. Ennen nimellisarvon muutosta osakkeiden lukumé&ar oli 1303 200. Nimellisarvon
muutoksen jélkeen osakkeita oli 26 064 000. SRV Yhtitt Oyj jarjesti osakeannin kesdkuussa 2007. Osakeannissa merkittiin 13 000 000 osaketta. Osakeannin jélkeen osakkeiden lukumé&éra oli
39 064 000. SRV Henkilstd Oy:n sulautuminen SRV Yhtiat Oyj:hin pantiin tdytantéon 28.9.2007. SRV Yhtist Oyj laski samassa yhteydessd, osakepddomaa korottamatta, likkeelle yhteensa
10 216 468 uutta SRV:n osaketta. Sulautumisen yhteydessa SRV Yhtigt Oyj sai haltuunsa SRV Henkilésté Oy:n omistamat 12 512 000 SRV:n osaketta. Sulautumisen jélkeen osakkeiden lukumééra oli

36 768 468.

“IHallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2008.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

SRV TILINPAATOS 2008



54

Tunnuslukujen laskentakaavat

Korolliset nettovelat

Velkaantumisaste, % = - x100
Oma pddoma yhteensa

Voitto ennen veroja - verot

0 tuotto, % = x 100
mman padoman tuotto, Jo Oma pddoma yhteensd, keskiméérin

Voitto ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Sijoitetun pddoman tuotto, % = — — x 100
Sijoitettu pddoma keskimé&drin

Oma pd&oma yhteensd
Omavaraisuusaste, % = x 100
Taseen loppusumma - saadut ennakot

Sijoitettu pddoma = Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat - varaukset

Korollinen nettovelka = Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos =
Osakkeiden keskimaardinen lukumaara tilikauden aikana

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva oma pddoma

Osakeantioikaistu osakekohtainen oma paioma =
P Osakkeiden osakeantioikaistu lukumééra tilikauden lopussa

Viimeinen kaupantekokurssi tilikauden lopussa

Hinta/voitto-suhde =
Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko
Osinko tuloksesta, % = — - x 100
Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

L . Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko
Efektiivinen osinkotuotto, % = —— - x 100
Osakeantioikaistu kurssi kauden lopussa

Osakkeen euromaéérédinen kokonaisvaihto

Keskikurssi = - - . .
Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaéara

Ulkona olevien osakkeiden lukuma&ard kauden lopussa x

Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa = . .
viimeinen kaupantekokurssi

Osakkeiden vaihdon kehitys _ Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumé&ard sekd sen prosentuaalinen
osuus osakkeiden keskimaérdisestd lukumé&éarasts tilikauden aikana

SRV TILINPAATOS 2008 HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS



Osakkeet ja osakkeenomistajat

KURSSIKEHITYS JA VAIHTO

SRV Yhtiét Oyj:n osakkeet noteerataan kaupankayntid varten OMX:n Pohjois-
maisessa Pdrssissa. Kaupankéynti SRV Yhtitt Oyjin (SRVIV) osakkeilla alkoi
OMX:n pé&glistalla 15.6.2007. Vuoden 2008 ylin noteeraus oli 6,60 euroa ja alin
2,82 euroa. Vuoden 2008 keskikurssi oli 5,05 euroa. Vuoden lopun p&atds-
kurssi oli 3,47 euroa ja ulkona olevan osakekannan markkina-arvo 125,7 milj.
euroa. Osakkeita vaihdettiin noin 13,5 milj. kappaletta, joka oli 371 % osakkeiden
painotetusta keskiarvosta vuonna 2008. Osakkeiden vaihtoarvo oli yhteensa
69,0 milj. euroa.

Osakkeenomistajat 31.12.2008
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HALLITUKSEN VALTUUDET

SRV Yhtiét Oyj:n hallituksella ei ole valtuuksia korottaa osakepdgomaa, laskea
likkeelle optio- tai vaihtovelkakirjalainaa tai optio-oikeuksia. Hallituksella on val-
tuudet hankkia ja luovuttaa omia osakkeita (lite 23).

JOHDON OSAKEOMISTUS

SRV Yhti6t Oyj:n hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan sekd toimitusjohta-
jan sijaisen suora omistus oli 31.12.2008 yhteens& 16 020 271 osaketta, joka oli
43,6 % yhtion osakkeista ja dénivallasta. Suoran omistuksen lisgksi llpo Kokkila
omisti SRV:n osakkeita my&s Kolpi Investments Oy:n kautta.

Omistusjakauma 31.12.2008 omistettujen osakkeiden mukaan

% osakkeista % osakkeen-

Osakkeenomistaja Osakkeita ja ddnista Osakkeiden mddrd Omistajia omistajista Osakkeita % osakkeista
Kokkila llpo 13552000 36,9 1-100 476 8,3 32721 0,1
Kolpi Investments Oy 5178129 14,1 101-500 3669 63,7 783169 2,1
Heliévaara Eero 1909 483 5,2 501-1000 652 11,3 530 555 1,4
Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtié Varma 1430000 3,9 1001-5000 704 12,2 1652534 4,5
Alfred Berg Finland Sijoitusrahasto 1095624 3,0 5001-10 000 98 1,7 682658 19
Linnoinen Hannu 615566 1,7 10001-50 000 124 2,2 2 436 343 6,6
Fondita Nordic Micro Cap 500000 14 50001-100 000 14 0,2 1069100 29
Valtion Eldkerahasto 470000 1,3 100 001-500 000 20 0,3 5291748 14,4
Veritas Eldkevakuutusosakeyhtit 437000 1,2 yli 500 000 7 0,1 24289640 66,1
Nieminen Timo 418 266 1,1 Yhteensd 5764 1000 36768468 100,0
SRV Yhtidt Oyj 407 759 11 joista
Alfred Berg Optimal Sijoitusrahasto 380681 1,0 hallintarekisterdityja 10 0,2 596 363 1,6
Sundholm Géran 323906 09
Alfred Berg Small Cap Finland 320000 09
Stiftelsen For Abo Akademi 300000 0,8
Suomen Itsendisyyden Juhlarahasto 262 202 0,7
Keskinginen Eldkevakuutusyhtid lImarinen 225000 0,6 % osakkeista
Maa- ja Vesitekniikan Tuki Ry. 205000 0,6 Yritykset 18,7
Laakkonen Mikko Kalervo 160000 0,4 Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 9,0
SRV Kalusto Oy 150 241 0,4 Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 3,0
20 suurinta omistajaa yhteensd 28 340 857 771 Julkisyhteisot 8,8

Kotitaloudet 60,1
Hallintarekisterdidyt osakkeet 596 363 1,6 Ulkomaiset osakkeenomistajat 0,4
Muut osakkeenomistajat 7831248 21,3 100,0
Osakkeiden lukuméérd yhteensé 36768 468 100,0

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS ~ SRV TILINPAATOS 2008
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Konsernin tuloslaskelma+ -

a

1000 euroa Liite 2008 2007 2006
Liikevaihto 536964 561425 479 490
Liiketoiminnan muut tuotot 5 1371 1111 3664
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden varastojen muutos 53507 18 317 27155
Aineiden ja palveluiden kdyttd -495 307 -509 734 -434 045
Tydsuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 8 -46 323 -41567 -36 814
Poistot ja arvonalentumiset 7 -3168 -1917 -2033
Liiketoiminnan muut kulut 6 -14126 -12 575 -12 800
Liikevoitto 32917 15059 24617
Rahoitustuotot 10 4158 2624 2603
Rahoituskulut 10 -13 362 -6 146 -6570
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -9204 -3522 -3967
Voitto ennen veroja 23712 11537 20650
Tuloverot 11 -8 456 -3894 -5372
Tilikauden voitto 15 256 7643 15278
Jakautuminen

Emoyhtitn omistajille 15702 7185 14 470

Vahemmistélle -446 458 808
Emoyhtitn omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen tulos (laimentamaton ja laimennettu) 12 0,43 0,22 0,56

SRV TILINPAATOS 2008  IFRS-KONSERNITILINPAATOS
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Konsernitase
1000 euroa Liite 2008 2007
VARAT
Pitkdaikaiset varat
Aineelliset hyddykkeet 14 18986 8012
Liikearvot 15 1734 726
Muut aineettomat hyddykkeet 15 537 644
Muut rahoitusvarat 16,17 4 266 2929
Saamiset 16,18 6601 2709
Laskennalliset verosaamiset 19 1698 1121
Pitkdaikaiset varat yhteensi 33821 16 141
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 20 294 847 196 428
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16,21 86 706 94175
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 5082 3402
Rahavarat 22 3372 21 407
Lyhytaikaiset varat yhteensi 390007 315 412
VARAT YHTEENSA 423829 331554
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pidoma
Osakepadoma 23 3063 3063
Ylikurssirahasto 23 0 0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 23 87 338 87338
Muuntoerot -86 22
Kertyneet voittovarat 74030 64680
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pidoma yhteensa 164 345 155103
Vihemmistdn osuus 2264 3236
Oma pidoma yhteensi 166 609 158 339
Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 19 272 142
Varaukset 24 5571 5888
Korolliset velat 16, 25 69 358 37677
Muut velat 16, 26 390 414
Pitkaaikaiset velat yhteensi 75591 44120
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 16, 26 66778 96911
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 7990 1600
Varaukset 24 3809 4071
Korolliset velat 16, 25 103 052 26511
Lyhytaikaiset velat yhteensa 181628 129 094
Velat yhteensi 257 220 173 215
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 423829 331554

IFRS-KONSERNITILINPAATOS

SRV TILINPAATOS 2008
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Konsernin rahavirtalaskelfna "
il F,

1000 euroa Liite 2008 2007 2006
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 15 256 7643 15278
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot 3168 1917 2033
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 30 -512 1450 2827
Rahoitustuotot ja -kulut 9204 3522 3966
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot -10 -148 -389
Verot 8 456 3894 5372
Oikaisut yhteensa 20308 10635 13810
Kéyttépadoman muutokset:
Lainasaamisten muutos -12 556 -2701 31472
Myynti- ja muiden saamisten muutos 14929 -22951 18 408
Vaihto-omaisuuden muutos -98763 -62 844 -33 858
Osto- ja muiden velkojen muutos -31868 16 404 11266
Kayttopddoman muutokset yhteensd -128 257 -72092 27 287
Maksetut korot -12 973 -6 353 -8204
Saadut korot 6681 2813 8203
Saadut osingot 0 0 7
Maksetut verot -4194 -6295 -9021
Liiketoiminnan nettorahavirta -103180 -63 650 47 359
Investointien rahavirrat
Tytéryritysten ja liiketoimintojen hankinta vihennettynd hankintahetken rahavaroilla -1328 0 0
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -13689 -4215 -1631
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -258 -116 -625
Investoinnit sijoituksiin -1493 -1023 -1032
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 85 740 2343
Sijoitusten myynti 0 264 45
Investointien nettorahavirta -16 683 -4349 -899
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut varat 0 113 430 0
Lainojen nostot 68 869 19148 23989
Lainojen takaisinmaksut -10125 -13536 -77914
Lainasaamisten muutos 0 176 1470
Yhtiglainojen muutos 30624 -21829 -11151
Luottolimiittien muutos 18781 928 10751
Omien osakkeiden hankinta -1918 -20660 0
Maksetut osingot -4 404 -3128 -2215
Rahoituksen nettorahavirta 101828 74530 -55071
Rahavarojen muutos -18 035 6530 -8 6l
Rahavarat tilikauden alussa 21 407 14 877 23 488
Rahavarat tilikauden lopussa 3372 21407 14 877

SRV TILINPAATOS 2008  IFRS-KONSERNITILINPAATOS
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Laskelma konsernin omarfpidomanmutitoksesta

1000 euroa Emoyhtién omistajille kuuluva oma pidoma
Sidotun
vapaan
Yli- oman Arvon- Vahem- Oma
Osake- kurssi-  padoman  Muunto-  muutos-  Kertyneet miston padoma
padoma rahasto rahasto erot rahasto voittovarat  Yhteensd osuus  yhteensd
Oma padoma (IFRS) 1.1.2007 1303 1759 1} 10 108 54732 57913 4244 62157
Muuntoerot - - - 12 - - 12
Myytévissa olevien rahoitusvarojen kdypdin arvoon arvostus - - - - -108 - -108
Muu muutos - - - - - 60 60
Suoraan omaan padomaan kirjatut nettotulot 0 0 0 12 -108 60 -36
Tilikauden voitto - - - - - 7185 7185
Tilikaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensd 0 0 1] 0 0 7185 7185
Osingonjako - - - - - -3128 -3128
Ylikurssirahaston siirto osakepddomaan 1759 -1759 - - - - 0
Osake- ja henkildstdanti - - 116602 - - 398 17000
Osake- ja henkildstdannin vihennykset - - - - - -3171 =317
Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti - - -29263 - - 8604 -20660
Oma pddoma (IFRS) 31.12.2007 3063 0 87338 22 0 64680 155103 3236 158339
Oma pédoma (IFRS) 1.1.2008 3063 0 87338 22 0 64680 155103 3236 158339
Muuntoerot - - - -108 - - -108
Myytévissa olevien rahoitusvarojen kdypdan arvoon arvostus - - - - -75 - -15
Muu muutos - - - - - 44 44
Suoraan omaan pddomaan kirjatut nettotulot 0 0 1] -108 -15 44 -139
Tilikauden voitto - - - - - 15702 15702
Tilikaudella kirjatut tuotot ja kulut yhteensi 1} 0 0 0 1} 15702 15702
Osingonjako - - - - - -4 403 -4 403
Omien osakkeiden hankinta - - - - - -1918 -1918
Oma padoma (IFRS) 31.12.2008 3063 0 87338 -86 -75 74104 164345 2264 166609

IFRS-KONSERNITILINPAATOS SRV TILINPAATOS 2008
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KONSERNITILINPAATOKSEN

LITETIEDOT

LIIKETOIMINNAN KUVAUS

SRV Yhtiét Oyj tytaryhtitineen (SRV-konserni) on Suomen johtava projektin-
johtourakoitsija, joka rakentaa ja kehittaa like- ja toimitiloja, asuntoja seké teol-
lisuus- ja logistilkkakohteita Suomessa, Baltiassa ja Vengjélla. Konsernistrate-
gian mukaisesti liiketoiminta on organisoitu kolmeen liketoiminta-alueeseen;
toimitilaliiketoimintaan, asunto- ja alueliketoimintaan ja kansainvaliseen lii-
ketoimintaan. Liketoimintojen paayhtitt ovat toimitila- ja liketila- seké logis-
tikka- ja infrarakentamiseen keskittynyt SRV Toimitilat Oy, pagkaupunkiseudun
asuntotuotannosta vastaava SRV Asunnot Oy ja kansainvélisestd liketoimin-
nasta vastaava SRV International Oy. Padkaupunkiseudun ulkopuolella toimi-
vien alueellisten rakennusyhtitiden liketoiminta on p&&osin asuntotuotantoa ja
ne raportoidaan osana asuntoliketoimintasegmenttid. SRV Yhtitt Oyj:n hanke-
kehitysyksikkd ja konsernihallintotoiminnot tukevat ja palvelevat kaikkia konser-
nin liketoimintoja.

Konsernin emoyhtit, SRV Yhtitt Oyj (Yhti6) on suomalainen julkinen osakeyh-
ti6, jonka kotipaikka on Espoo, Suomi. Yhtitn rekistertity osoite on Niittytaival 13,
02200 Espoo.

Yhtion hallitus on hyvéksynyt tdman konsernitilinpagtsksen 10.2.2009.

KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
Laatimisperusta

SRV-konsernin konsernitilinpaatds on laadittu 31.12.2008 voimassa olevien
kansainvdlisten tilinpd&tdsstandardien (International Financial Reporting Stan-
dards, IFRS) mukaan. Kansainvalisilld tilinpa&tsstandardeilla tarkoitetaan
Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 saéde-
tyn menettelyn mukaisesti yhteisdssa sovellettaviksi hyvéksyttyjd standardeja
ja niistd annettuja tulkintoja. Tilinpa&ttksen luvut esitetdén tuhansina euroina,
ellei muuta ole kerrottu.

Konsernitilinpaatds on laadittu alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen
lukuun ottamatta myytévissa olevia sijoituksia, kdypa&n arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattavia rahoitusvaroja ja -velkoja, kdypa&n arvoon arvostettuja johdan-
naissopimuksia sekd osakeperusteisia maksuja, jotka on arvostettu kdypasn
arvoon.

Uusien standardien sek& muutosten ja tulkintojen kiyttédnotto
Seuraavia standardeja, muutoksia ja tulkintoja on sovellettu 11.2008 alkavalla
tilikaudella:

» IFRICTTIFRS 2 Group and Treasury Shares Transactions.

Talla tulkinnalla ei ole vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan. Silla on jon-
kin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

Seuraavaa standardia on sovellettu ennen standardin viimeist& voimaantuloa:
» |FRS 8 Operating Segments

Talla standardilla ei ole vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan. Sillé on
jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

Seuraavia standardeja, muutoksia ja tulkintoja on sovellettava 1..2009 alkavalla

tilikaudella tai sen jélkeen:

> |AS 23 Vieraan pddoman menot (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella).
Konserni tulee noudattamaan t&ta muutosta 1.1.2009 alkaen.
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» IAS 27 ja IAS 1 Cost of and Investment in a Subsidiary, Jointly Control-
led Entities or Associates (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella / EU ei ole
hyvaksynyt). Konserni tulee noudattamaan t&td muutosta 1.1.2009 alkaen.

> IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen ja IAS 27 Konsernitilinp&étds ja erillis-
tilinpaatds (voimaan 1.1.2010 alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudatta-
maan tdtd muutosta 1.1.2010 alkaen.

» IFRIC15 Agreements for the Construction of Real Estate (voimaan 1.1.2010
alkavalla tilikaudella / EU ei ole hyvaksynyt). Konserni tulee noudattamaan
t&td muutosta 1.1.2010 alkaen.

Nailla standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla on vaikutusta konsernin taloudel-

liseen asermaan seké jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

» 2008 Annual Improvements to IFRS (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikau-
della). Konserni tulee noudattamaan titd muutosta 1.1.2009 alkaen.

» |AS 1Tilinpaatoksen esittdminen; Tuloslaskelman esittdmistapaa, oman
paddoman muutoslaskelmaa seké taseen vertailutietoja koskevat muutokset
(voimaan 1..2009 alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan tita
muutosta 1..2009 alkaen.

» |AS 32 ja IAS 1Financial Instruments Puttable Financial Instruments and
Obligations Arising on Liguidation (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella).
Konserni tulee noudattamaan t&tad muutosta 1..2009 alkaen.

» |IFRS 2 Vesting conditions and Cancellations (voimaan 1.1.2009 alkavalla tili-
kaudella). Konserni tulee noudattamaan t&td muutosta 1.1.2009 alkaen.

» IFRIC 16 Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation (voimaan
1.1.2009 alkavalla tilikaudella / EU ei ole hyvaksynyt). Konserni tulee noudat-
tamaan t&td muutosta 1.1.2010 alkaen.

Nailla standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla ei ole nykyisen tiedon valossa vai-

kutusta konsernin taloudelliseen asemaan. Niilld on jonkin verran vaikutusta

raportoitaviin tietoihin.

Arvioiden kéytto

Tilinpaatoksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttadd konsernin
johdolta tiettyjen arvioiden tekemisté ja harkintaa laatimisperiaatteiden sovel-
tamisessa. Tehdyt arviot ja oletukset vaikuttavat tilinpaattksen taseen varojen,
velkojen ja raportointikauden tuottojen ja kulujen sekd vastuusitoumusten maa-
rédn. Arvioita ja oletuksia on kéytetty muun muassa likearvojen ja aineettornien
seké aineellisten hysdykkeiden arvonalentumistestauksessa, pitkdaikaishank-
keiden tuloutuksessa, vaihto-omaisuuden arvostamisessa, takuu- ja vastuuva-
rauksien laskennassa sekd tuloverojen kirjauksessa.

Pitk&aikaishankkeiden tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistus-
asteen (omaperusteisissa hankkeissa kokonaisvalmistusasteen) perusteella, kun
hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusasteen mukai-
nen tuloutus perustuu arvioihin hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista ja
kuluista, samoin kuin hankkeen etenemisen luotettavaan mittaukseen. Arvioon
hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista vaikuttaa hankkeeseen siséltyvien
vuokravastuuvelvoitteiden arvioitu toteuturmna. Mikli arviot hankkeen lopputule-
masta muuttuvat, muutetaan tuloutettua myyntia ja voittoa silla tilikaudella, jol-
loin muutos on ensi kertaa tiedossa ja arvioitavissa.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen arvonalentumisen varalta like-
arvo ja ne aineettomat hy&dykkeet, joilla on rajoittamaton taloudellinen vaikutus-
aika. Rahavirtaa tuottavien yksikdiden kerrytettavissa olevat rahaméaérat on maa-



ritetty kdytttarvoon perustuvien laskelmien avulla. N&iden laskelmien laatiminen
edellyttdd arvioiden kayttamista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia kirjataan, kun varauksen mé&aré on
luotettavasti arvioitavissa. Kirjattava maéra on tilinpaatdspéivan paras arvio vaa-
teen tayttdmiseksi vaadittavasta kustannuksesta. Arvio toteutuvien kustannus-
ten todennakaisyydestd edellyttaa konsernin johdon harkintaa, joka perustuu
aiempiin samankaltaisiin tapahtumiin ja kokemusperdiseen tietoon.

Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydessa vaihto-omaisuuden nettorealisointiar-
von ja sitd kautta mahdollisen arvonalennustarpeen. Nettorealisointiarvo arvioi-
daan perustuen luotettavimpaan mahdolliseen arviontekohetkelld saatavissa ole-
vaan tietoon siitd mihin rahaméaraan vaihto-omaisuus odotetaan realisoitavan.

Konserni arvioi tilinpaétdsten yhteydessé erityisesti laskennallisten verosaamis-
ten kirjausperusteet. T&td varten arvioidaan, miten todennékdisesti tytaryrityk-
silla on kerrytettévissa verotettavaa tuloa, jota vastaan kayttdmattomat verotuk-
selliset tappiot tai kdyttdméattomat verotukseen littyvat hyvitykset voidaan hyo-
dyntaa.

KONSERNITILINPAATOS

Tytaryhtiot

Konsernitilinpgatds siséltdd emoyhtic SRV Yhtist Oyjin ja kaikki ne yhtist,
joissa SRV Yhti6t Oyj:lla on vélittdmasti tai vélillisesti yli 50 %:n osuus osakkei-
den tuottamasta danimaarasta tai muutoin madrdysvalta. Maaraysvallalla tar-
koitetaan oikeutta maaréta yrityksen talouden ja liketoiminnan periaatteista
hyddyn saamiseksi sen toiminnasta. Omaperusteisten rakennushankkeiden
tase-erat konsolidoidaan konsernitilinpaatokseen.

SRV-konsernin tilinpaatskset on laadittu hankintamenomenetelmalls. Han-
kintamenoa méaaritettdessa otetaan huomioon kéypiin arvoihin arvostetut vas-
tikkeeksi annetut varat ja vastuulle otetut velat sek& hankinnasta valittémasti
johtuneet menot. Hankitut, yksil6itévissd olevat varat ja velat arvostetaan han-
kinta-ajankohdan kaypiin arvoihin, riippumatta mahdollisen véahemmistdosuuden
suuruudesta. Se maarg, jolla hankintameno ylittda konsernin osuuden hankittujen
yksilditévissa olevien nettovarojen kdyvésta arvosta, kirjataan likearvoksi. Liikear-
voista ei kirjata poistoja vaan likearvoille suoritetaan vuosittain arvonalentumis-
testaus. Jos hankintameno on pienempi kuin hankitun tytéryhtitn nettovarojen
kdypd arvo, tdmad erotus kirjataan suoraan tuloslaskelmaan. Vahemmistéosuuk-
sien hankinnoista hankintamenon ja hankitun oman p&&oman vélinen erotus kir-
jataan likearvoksi.

Tytéryritysten tilinpdétosten laadintaperiaatteita on tarvittaessa muutettu kon-
sernin laadintaperiaatteiden mukaisiksi.
madrdysvalta siirtyy konsernille ja yhdistely paéttyy sind paivang, kun méaérdys-
valta lakkaa.

Konsernin siséiset liketapahtumat, saamiset ja velat sek& konsernin siséisista
liketapahtumista syntyneet realisoitumattomat voitot eliminoidaan konserniti-
linp&&toksessa. Myds realisoitumattomat tappiot eliminoidaan, mikéli tappio ei
johdu arvonalentumisesta.

Vahemmistdosuus on erotettu tuloksesta ja esitetty omana erénén konsernin
omassa pddomassa.

Yhteisyritykset

Yhteisyritykset ovat yrityksig, joissa konsernilla on yhdessé toisten osapuol-
ten kanssa yhteinen sopimukseen perustuva méaaraysvalta. Konsernin osuus
yhteisyrityksistd yhdistelldan suhteellisesti rivi riviltd. Konsernitilinpaéttkseen
siséllytetddn konsernin osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja
kuluista.

ULKOMAANRAHAN MAARAISTEN ERIEN MUUNTAMINEN
Toimintavaluutta ja esittdmisvaluutta

Konserniyritysten tilinpaatoksiin sisaltyvét erat arvostetaan siihen valuuttaan,
joka parhaiten kuvastaa kyseisen yrityksen taloudellisia toimintaolosuhteita (toi-
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mintavaluutta). Konserniyhtiiden toimintavaluutta saattaa télldin poiketa sen
maan valuutasta, jossa yritys padasiallisesti sijaitsee. Konsernitilinpdétos esite-
t&&n euroissa, joka on emoyhtidn toimintavaluutta.

Konserniyhtict

Niiden tytéryhtitiden tuloslaskelmat, joiden raportointivaluutta ei ole euro,
muunnetaan euroiksi tilikauden keskikursseilla. Tytaryhtididen taseet muunne-
taan euroiksi kéyttdmall tilinpaatspaivan kursseja. Eri kurssien kéytosts syn-
tyvat muuntoerot kirjataan konsernin omaan padomaan muuntoeroihin. Niilta
osin kuin konserniyhtitiden véliset lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta ulko-
maiseen tytaryritykseen, kirjataan myds niistd syntyvat kurssierot muunto-
eroihin. Kun ulkomainen tytéryritys myydaén, kertyneet muuntoerot kirjataan
tulosvaikutteisesti osana myyntivoittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erét

Ulkomaanrahan méaréiset liketapahtumat kirjataan kdyttden tapahtumapéivén
kursseja. Tilinpaatoshetkelld taseessa olevat ulkomaanrahan méaardiset mone-
taariset erat arvostetaan tilinpa&tspaivan kurssiin. Ulkomaanrahan méaréi-
set ei-monetaariset erat arvostetaan tapahtumapéivén kurssiin. Liiketoiminnan
kurssivoitot ja -tappiot sisaltyvét tuloslaskelman vastaaviin eriin likevoiton yla-
puolella. Rahoituserien kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin tai -kuluihin.

TUOTTOJEN MAARITTAMINEN

Pitkdaikaishankkeet

Pitkdaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusas-
teen perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti. Val-
mistusaste madritetdan laskemalla kunkin hankkeen tilinpaattspéivaan men-
nessa kertyneiden menojen suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioiduista
kokonaismenoista. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava méaéra.

Omaperusteisten hankkeiden tulot ja menot kirjataan tuloslaskelmaan valmis-
tusasteen ja myyntiasteen tulosta saatavan kokonaisvalmistusasteen mukaisesti.
Menot, joiden maard ylittaa kokonaisvalmistusasteen mukaiset menot, kirjataan
omaisuuseraksi vaihto-omaisuuden keskenerdisiin t6ihin. Tuottoja kirjataan koko-
naisvalmistusastetta vastaava madra.

Kun on todennakaists, ettd hankkeen valmiiksi saarmiseen tarvittavat kokonais-
menot ylittdvat hankkeesta saatavat kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio
kirjataan kuluksi valittdmésti. Rakentarmisen ja vuokravastuuvelvoitteen sisélts-
vét hankkeet tuloutetaan yhtena pitkdaikaishankkeena. Vuokravastuuvelvoitteen
sisdltdmistd hankkeista tuloutetaan katetta siitd alkaen, kun kiintedn urakkahin-
nan ja solmituista vuokrasopimuksista saatavan tuoton yhteismaara ylittad hank-
keen arvioidut kokonaiskulut. Likevaihdon tuloutusta lykét&an arvioidun vuok-
ravastuuvelvoitteen osalta ja tdmé arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan
saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vahentavat hankkeeseen liittyvid
saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen siséltyvat epavarmuustekijgt
otetaan tuloutuksessa huomioon.

Jos pitkdaikaishankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot vahennettyna
ovat suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon laskutettu maars, esitetisn erotus
taseen erdssd “myyntisaamiset ja muut saamiset”. Jos pitkdaikaishankkeista syn-
tyneet menot ja kirjatut voitot ovat pienemmét kuin hankkeen ennakkolaskutus,
esitetddn erotus erdssd "ostovelat ja muut velat”.

TILAUSKANTA

Rakennushanke siséllytetdén tilauskantaan siind vaiheessa, kun hanketta kos-
keva sopimus rakentamisesta on allekirjoitettu tai rakentamisen aloitusp&atds
on tehty omaperusteisissa hankkeissa. Tilauskantana on esitetty hankkeiden
(mukaan lukien tontin) tulouttamaton osa.

VIERAAN PAAOMAN MENOT
Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat
syntyneet.
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TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omaperusteisten ja
-kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden aloitusp&étdsté ei ole
tehty. N&ma suunnittelukustannukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

AINEELLISET HYODYKKEET

Aineelliset hyddykkeet on merkitty konsernitaseeseen alkuperdiseen han-
kintamenoonsa véhennettying kertyneilld poistoilla ja mahdollisilla kertyneilla
arvonalentumistappioilla. Alkuperéinen hankintameno sisalt&a menot, jotka joh-
tuvat vélittdmasti kyseisen hyédykkeen hankinnasta.

Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska niiden taloudellista kayttoikas ei
voida maéritelld. Poistot muista omaisuuseristd lasketaan degressiivising jaan-
ndsarvopoistoina tai tasapoistoina kijaamalla hankintamenot kuluksi arvioitujen
taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:

» Rakennukset ja rakennelmat jaénnésarvopoisto 4-7 %
» Koneet ja kalusto ja@nndsarvopoisto 25 %
» Muut aineelliset hyddykkeet tasapoisto 3-5 vuotta

Aineellisten hytdykkeiden ja&nndsarvot ja taloudelliset vaikutusajat arvioidaan
ja oikaistaan tarvittaessa arvonalentumisilla. Konserni arvioi jokaisena tilinpas-
t6spaivénd, onko viitteitd siitd, ettd jonkin omaisuuserén arvo olisi alentunut.
Jos omaisuuserdn kirjanpitoarvo on sen arvioitua kerrytettévissa olevaa raha-
maadraa suuremnpi, kyseisen omaisuuserdn kirjanpitoarvoa alennetaan valitts-
masti siten, ettd se vastaa kerrytettédvissa olevaa rahamaaraa.

Aineellisten hyddykkeiden myyntivoitot ja -tappiot siséltyvét tuloslaskelmaan.

LIKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomat hy&dykkeet, joilla on rajallinen vaikutusaika, arvostetaan alkuperai-
seen hankintamenoonsa ja poistetaan tasapoistoina arvioidun taloudellisen vai-
kutusajan kuluessa (3-5 vuotta). Aineettomat hyddykkeet, joilla on rajoittama-
ton vaikutusaika, testataan vuosittain arvonalentumisen varalta.

Lilkearvo vastaa sité osaa hankintamenosta, joka ylitta konsernin osuuden
hankitun yrityksen nettovarallisuuden kéyvasta arvosta hankinta-ajankohtana. Lii-
kearvo testataan vuosittain arvonalentumisen varalta. T&té tarkoitusta varten lii-
kearvo on kohdistettu rahavirtaa tuottaville yksikille. Likearvo arvostetaan alku-
pergiseen hankintamenoon vahennettynd arvonalentumisilla. Arvonalennukset
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Omaisuuserig, joista tehd&an poistot, tarkastellaan arvonalentumisen varalta
aina kun tapahtumat tai olosuhteiden muutokset viittaavat siihen, ettd kirjanpito-
arvoa vastaava rahaméaard ei ehka ole kerrytettavissa. Arvonalentumistappio kir-
jataan tulosvaikutteisesti silté osin kuin omaisuuserén kirjanpitoarvo ylittas siitd
kerrytettdvissd olevan rahaméaaran. Kerrytettavissa oleva rahaméaard on se, joka
on korkeampi seuraavista: omaisuuserdn kdypda arvo myyntikuluilla véhennettyna
tai kdyttdarvo.

RAHOITUSVARAT JA -VELAT

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin: kdyp&an
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvaroihin kuuluvat erét, kaupan-
kayntitarkoituksessa olevat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset ja myyta-
vissé olevat rahoitusvarat sek& kaupankéyntitarkoituksessa olevat rahoitusve-
lat ja muut velat.

Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perus-
teella alkupergisen kirjaamisen yhteydessa ja konserni kirjaa rahoitusvarat tai
-velat taseeseen silloin, kun siité tulee instrumentin sopimusehtojen osapuoli.
Konsernin johto maarittad luokittelun alkuperdisen kirjaamisen yhteydessa. Kaikki
rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan selvityspéivana. Rahoitusvarat kirja-
taan pois taseesta, kun sopimusperusteinen oikeus rahoitusvaroihin kuuluvan
erdn rahavirtoihin lakkaa olemasta voimassa tai kun konserni on siirtédnyt merkit-
téviltd osin rahoitusvaroihin kuuluvat riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle. Rahoi-
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tusvelka kirjataan pois taseesta, kun sopimuksessa yksildity velvoite on téytetty,
kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit ja suojauslaskenta

Johdannaiset merkit&an taseeseen alun perin hankintamenoon, joka vastaa nii-
den kdypaa arvoa sind péivang, jolloin johdannaissopimus tehd&an ja arvoste-
taan aina jatkossa tilinpaattshetken kéyp&an arvoonsa. Sopimuksentekohet-
kelld johdannaissopimukset luokitellaan joko liketoiminnan tai rahoituksen raha-
virtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin yksikaihin tehtyjen sijoitusten suojauksiksi.

IAS 39 -suojauslaskennan kriteerit téyttévien rahavirtojen suojausinstrument-
tien kdyvan arvon muutokset kirjataan omaan padomaan arvonmuutosrahastoon
tehokkaalta osalta. Omaan p&&omaan kirjattujen johdannaisten kumulatiivinen
voitto tai tappio tuloutetaan samalla kirjauskaudella kuin suojauksen kohteena
olevat er&t kirjataan tuloslaskelmaan. Suojauslaskettujen johdannaisten tehoton
osuus kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.

Kun suojauslaskentaa ei sovelleta, suojausinstrumentin kédyvan arvon muutok-
set kirjataan tuloslaskelmaan.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suojaustransaktiot hallituksen rahoitus-
politikan periaatteiden mukaisesti. Suojauslaskentaa sovelletaan olennaisiin enna-
koituihin liketoiminnan ja rahoituksen rahavirtoihin. Ulkomaisiin yksikaihin tehty-
jen sijoitusten suojauksiin sovelletaan aina suojauslaskentaa.

Tilikauden 2008 aikana konsernilla ei ole ollut suojausinstrumentteja, joihin olisi
sovellettu IAS 39 suojauslaskentaa.

Ké&ypé&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat erét

Konsernin kdyttdmét johdannaisinstrumentit, joihin ei sovelleta suojauslasken-
taa, luokitellaan kéyp&an arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin kaupankaynti-
tarkoituksessa oleviin eriin. Johdannaiset merkitéén taseeseen alun perin han-
kintarmenoon, joka vastaa niiden kdypaa arvoa, sind péivang, jolloin johdan-
naissopimus tehd&én ja arvostetaan aina jatkossa tilinpdatéshetken kdypaan
arvoonsa. Mikéli johdannaiseen ei sovelleta suojauslaskentaa, kirjataan kéypien
arvojen muutokset tuloslaskelmaan muihin rahoitustuottoihin ja -kuluihin ja
taseeseen lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin tai -velkoihin. K&yvén arvon maérittely
perustuu noteerattuihin markkinahintoihin ja -kursseihin.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja,
joihin liittyvét maksut ovat kiinteitd tai maaritettavissa olevia. Niitd ei notee-
rata toimivilla markkinoilla eikd yhtion padasiallisena tarkoituksena ole myyda
niité lyhyen ajan kuluessa. Ne siséltyvét taseessa myyntisaamisten ja muiden
saamisten tai saamisten ryhmaéan luonteensa mukaisesti lyhyt- tai pitk&aikai-
siin varoihin.

Lainat ja muut saamiset — mukaan lukien myyntisaamiset on kirjattu taseeseen
jaksotettuun hankintamenoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan laina-ajalle
kayttden efektiivisen koron menetelmé&a. Arvonalentuminen saamisesta kirja-
taan kuluksi heti, kun on olemassa perusteltu néyttd, ettei konserni tule saamaan
saamista kokonaan tai osittain alkuperéisin ehdoin. Téllaisiksi ndyttiksi voidaan
lukea velallisen vakavat taloudelliset ongelmat, todenngkaisyys velallisen ajautu-
misesta konkurssiin tai muihin taloudellisiin jérjestelyihin seké maksujen laimin-
lyénti. Arvon alenturnisen maéra on taseessa olevan saamisen ja arvioitujen tule-
vien kassavirtojen nykyarvon erotus.

Myytivissi olevat rahoitusvarat
Myytévissa olevat rahoitusvarat ovat rahoitusvaroja, jotka on joko méaaritetty
téhan erdan kuuluviksi tai joita ei ole luokiteltu mihink&d&n muuhun ryhméan. Ne
sisdltyvat pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin, ellei sijoituksesta aiota luopua 12 kuu-
kauden kuluessa tilinpaatspéaivasta.

Myytévissa olevat rahoitusvarat arvostetaan kdyp&an arvoon kéyttéen notee-
rattuja markkinahintoja ja -kursseja tai soveltuvia arvonméaéritysmalleja. Myyta-
vissd olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kirjataan suoraan omaan



padomaan. Kun téllainen omaisuuserd myydaén, kertyneet kdyvén arvon muu-
tokset kirjataan omasta padomasta tulokseen.

Myytévissé olevat rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun oikeudet rahavirtoi-
hin lakkaavat olemasta voimassa tai ne on siirretty ja konserni on siirtényt olen-
naisilta osin omistamiseen liittyvét riskit ja edut.

Konserni arvioi jokaisena tilinpa&ttspaivéang, onko olemassa objektiivista nayt-
to4 siitd, ettd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin kuuluvan erén tai erien ryhmén
arvo on alentunut.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kéteisvaroista, lyhytaikaisista pankkitalletuksista seka
muista lyhytaikaisista erittdin likvideist4 sijoituksista, joiden maturiteetti on
enintdan kolme kuukautta. Pankeista saadut tililuotot sisltyvét taseen lyhytai-
kaisiin velkoihin.

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvelat

Rahoitusvelat merkitédén alunperin kirjanpitoon kéypaan arvoon. Transaktiome-
not on siséllytetty rahoitusvelkojen alkupergiseen kirjanpitoarvoon. Korot jak-
sotetaan tuloslaskelmaan laina-ajalle kayttéen efektiivisen koron menetelmaa.
Rahoitusvelkoja siséltyy pitkd- ja lyhytaikaisiin velkoihin, ja ne voivat olla korolli-
sia tai korottomia.

Pitkaaikaishankkeisiin liittyvien asunto-osakeyhtididen ottama ulkopuolinen
rahalaitoslaina eli yhtitlaina on huomioitu velkana siltd osin kuin se kohdistuu
myyméttdmiin asunto-osakkeisiin. Laina poistuu kohteen myynnin yhteydess,
kun ostaja ottaa vastatakseen velan.

VUOKRASOPIMUKSET

Muut vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét ole olen-
naisilta osin siirtyneet konsernille, kasitelld&n muina vuokrasopimuksina. Muun
vuokrasopimuksen perusteella maaréytyvét vuokrat kirjataan kuluksi tuloslas-
kelmaan tasasuuruisina erind vuokra-ajan kuluessa.

VAIHTO-OMAISUUS
Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno maéritetdan painotetun keskihinnan
menetelmalla.

Erd "Keskenerdiset tyst” sisltad keskenerdisten rakennuskohteiden kuluksi kir-
jaamattorman rakennus- ja tonttikustannuksen. Keskeneréisten téiden hankinta-
menoon sisdllytetddn raaka-aineet, valittdmat tydsuoritukset, muut valittdmat
menot sekd hankinnan ja valmistuksen valilliset menot.

Erd "Maa-alueet ja tonttiyhti6t” koostuu kehitteilld olevien ja kdynnistymétts-
mien kohteiden hankintakustannuksista. Hankintamenoon aktivoidaan kustan-
nukset, joiden katsotaan kohottavan maa-alueen tai tontin arvoa.

Erd "Valmiiden asunto- ja kiinteistéosakeyhtididen osakkeet” koostuu myymét-
témistd valmistuneista kohteista.

Erd "Ennakkomaksut” sisltéd vaihto-omaisuudesta ennakkoon maksetut erét.

Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloittamattomien kohteiden maksetuista
osakep&ddomista sekd edelleen myytavaksi ostetusta omaisuudesta.

Vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpaattksissa hankintamenoon tai sité alhai-
sempaan nettorealisointiarvoon. Nettorealisointiarvo arvioidaan véhentamalla
normaalin liketoiminnan mukaisesta myyntihinnasta tuotteen valmiiksi saattami-
seen tarvittavat menot ja myynnistd johtuvat menot.

TULOVEROT

Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon perustu-
vasta verosta ja laskennallisesta verosta. Tilikauden verotettavaan tuloon perus-
tuva vero lasketaan verotettavasta tulosta kunkin maan voimassaolevan vero-
kannan (ja verolakien) perusteella. Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tili-
kausiin liittyvilla verailla.
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Laskennallinen vero kirjataan kaikista véliaikaisista eroista. Laskennallisia veroja
ei kirjata tytdryrityksiin tehdyista sijoituksista silloin, kun konserni voi maarata
véliaikaisen eron purkautumisajankohdan ja véliaikainen ero ei todennakdisesti
purkaudu ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siihen maér&an asti, kun on todenna-
kéistd, ettd se voidaan hydyntad tulevaisuudessa syntyvéa verotettavaa tuloa
vastaan.

TYOSUHDE-ETUUDET
Elskevelvoitteet
Konserniyhticilld on erilaisia elékejérjestelyja kunkin toimintamaan paikallisten
olosuhteiden ja kdytanttjen mukaisesti. Jarjestelyt on rahoitettu vakuutusyhti-
&ihin suoritetuilla, maksettuihin palkkoihin perustuvilla maksuilla.

Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia elékejarjestelyjd. Konsernin maksu-
perusteisiin jérjestelyihin suorittamat maksut kirjataan tuloslaskelmaan silld kau-
della, johon kyseiset maksut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen

SRV-konserni soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia osake-
perusteisiin palkitsemisjérjestelmiinsd. Osakepohjainen kannustinjérjestelma
arvostetaan kdypdan arvoon kayttden Black & Scholes arvostusmenetelmaa
jokaisessa tilinpaatoksess ja velan kdyvan arvon muutokset kirjataan tulosvai-
kutteisesti. Osakeperusteiset maksut on késitelty rahana selvitettavina.

VARAUKSET

Varaus kirjataan, kun yhtiolla on aikaisermman tapahtuman seurauksena oikeu-
dellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta kohtaan ja maksuvelvoit-
teen toteutuminen on todennakainen, sekd sen suuruus on luotettavasti arvi-
oitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada korvaus joltakin kolmannelta osa-
puolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseraksi, mutta vasta siing vaiheessa,
kun korvauksen saaminen on kéyténntissa varmaa. Tappiollisista sopimuksista
kirjataan varaus, kun velvoitteiden tayttdmiseksi vaadittavat valttdmattomat
menot ylittévét sopimuksesta saatavat hyddyt.

SRV ja sen konserniyhtitt ovat osapuolina useissa tavanomaiseen liketoimin-
taan kuuluvissa oikeudenk&ynneissa tai muissa menettelyissa. Néiden oikeuden-
kdyntien ja menettelyiden lopputulosta on vaikea ennustaa. Riita-asioista kirja-
taan varaus tilinpaatokseen edelld mainittujen laatimisperiaatteiden mukaisesti,
kun on olemassa oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuolta koh-
taan, maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékéinen ja velvoitteen suuruus on
luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset siséltévét kohteiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset,
jos takuuaikaa on tilinpaatspaivana jalielld. Takuuvaraus kirjataan hankkeen luo-
vutuksen yhteydessé ja sen suuruus perustuu kokemusperdiseen tietoon takuu-
menojen toteutumisesta. Takuuvaraukset odotetaan kéytettévéan seuraavien kah-
den vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu kokemusperéiseen
tietoon néiden vastuiden toteutumnisesta. 10-vuotisvastuuvaraus odotetaan kay-
tettévan seuraavan kymmenen vuoden aikana kohteen valmistumisesta.

OSINGOT
Hallituksen yhtickokoukselle ehdottama osingonjako kirjataan tilinp&étokseen,
kun yhtién osakkeenomistajat ovat hyvaksyneet sen yhtitkokouksessa.

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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] ‘ SEGMENTTITIEDOT

Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 -standardin mukaisesti konsernitilinpaatsksen
laskentaperiaatteita sek& konsernin johtamis- ja organisaatiorakennetta noudat-
taen. IFRS 8 -standardia on sovellettu ennen sen viimeistd voimaantuloa 11.2009.
Segmenttien vélinen hinnoittelu tapahtuu kéyp&an markkinahintaan. Segment-
tien varat ja velat ovat sellaisia liketoiminnan erig, joita segmentti kéyttaa liketoimin-
nassaan tai jotka ovat jarkevalld perusteella kohdistettavissa segmenteille. Kohdista-
mattomat erdt sisaltévét vero- ja rahoituseria seké koko konsernille yhteisid eria.

LIKETOIMINTASEGMENTIT
SRV Yhtigilld on seuraavat liketoimintasegmentit:

Toimitilaliiketoiminta

Toimitilaliketoiminta on erikoistunut toimisto-, liike-, logistiikka- ja kalliorakenta-
miseen Suomessa. Yhtién asiakkaita ovat padasiassa tilojen kayttajat, kiinteiston-
tai tontinomistajat ja kiinteistSsijoittajat sekd kunnat, valtio ja muut julkisyhteistt.
Toimitilaliketoiminta tuo konsernin yhteishankkeiden suunnitteluun ja toteutuk-
seen like- ja toimitilojen kehittémisen ja toteuttamisen erityisasiantunternuksen.

Asunto- ja alueliiketoiminta

Asunto- ja alueliiketoiminta muodostuu pagkaupunkiseudulla ja sen kehyskun-
nissa tapahtuvasta asuntorakentamisesta seka alueellisten tytaryhtititten liketoi-
minnasta. Alueyhtiét toteuttavat asunto-, liike-, toimitila- ja logistiikkarakentami-
sen hankkeita. Asiakaskunta muodostuu kuluttaja-asiakkaista, ammattimaisista

rakennuttajista sekd julkisyhteisgistd. Asunto- ja alueliketoiminta tuo konsernin
yhteishankkeiden suunnitteluun ja toteutukseen asuntorakentamisen uudistuo-
tannon ja saneerauksen erityisasiantuntemuksen.

Kansainvilinen liiketoiminta

Kansainvalinen liketoiminta on erikoistunut rakentamisprojektien toteuttamiseen
Baltian maissa ja Vengjén alueellisissa keskuksissa sekd omaperusteiseen asun-
totuotantoon valituilla markkinoilla. Tuotevalikoima kattaa asunnot, toimisto- ja lii-
ketilat sekd logistiikka- ja teollisuuskohteet. Asiakaskunta muodostuu péasiassa
alueelle lagjentavista suomalaisista ja kansainvalisistd yrityksistd, kiinteistdsijoitta-
jista ja kuluttajista.

Liiketoimintasegmenttien palvelut koostuvat rakentamispalveluista. Muut toi-
minnot sisaltévat konsernin palvelut sekd kaluston vuokraustoiminnan.

Konsernin liketoimintojen maantieteellinen jakaurna vastaa sen liketoimintaseg-
menttien jakaumaa. Kansainvalinen liketoiminta muodostuu toiminnoista Vengjalla
ja Baltiassa. Muiden segmenttien toiminta muodostuu toiminnoista Suomessa.

Konsernilla oli tilikaudella 11.-3112.2008 IFRS 8 -standardin mukainen merkittévé
yksi asiakas, jonka osuus tilikauden likevaihdosta oli yhteensa 554 milj. euroa. Liike-
vaihto kohdistui Toimitilat-liketoimintasegmenttiin.

Tilikaudella 11.-3112.2007 konsernilla ei ole ollut IFRS 8:n méé&ritelmé&n mukai-
sia yksittdisid merkittavid asiakkaita.

Kansainvalinen

1000 euroa Toimitilat ~ Asunto- ja aluetoiminta toiminta Muut Yhteensd
Liikevaihto, ulkoiset 349097 127 826 60062 -21 536 964
Liikevaihto, sisdiset 23 50 10 11494 11578
Yhteensd 349120 127 875 60072 1473 548 541
Liikevoitto 27824 704 9236 -4926 32839
Segmentin varat
Pitkdaikaiset 917 1932 16 232 12 547 31627
Lyhytaikaiset
Maa-alueet ja tonttiyhtidt 24604 41560 75959 142123
Keskeneriset tydt 29951 57 267 13565 100783
Valmiiden asunto-ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 0 30618 3321 33938
Muu vaihto-omaisuus 5048 4602 9262 10 18922
Vaihto-omaisuus yhteensd 59602 134 047 102 108 10 295767
Muut lyhytaikaiset varat 56 355 22 413 40308 172552 291627
Yhteensd 116 874 158 392 158 647 185108 619022
Segmentin velat
Pitkaaikaiset 1116 58 294 12677 6856 78943
Lyhytaikaiset 80551 83 206 134560 58 825 357142
Yhteensi 81667 141500 147 236 65682 436 084
Sijoitettu pddoma
Sijoitettu pddoma kauden lopussa 63872 138 925 138 578 339 409
Sijoitetun pddoman tuotto, % 60,8 0,7 93 12,9
Tilauskanta 265728 154 004 35611 455343
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Kansainvilinen

1000 euroa Toimitilat ~ Asunto- ja aluetoiminta toiminta Muut Yhteensd
Liikevaihto, ulkoiset 345254 162 959 53 164 48 561425
Liikevaihto, sisdiset 141 134 45 11130 11450
Yhteensa 345394 163 093 53209 1178 572875
Liikevoitto 18 042 10 682 -10239 -3070 15 415
Segmentin varat
Pitkaaikaiset 973 2584 2439 9538 15534
Lyhytaikaiset
Maa-alueet ja tonttiyhtidt 16 447 26 455 20820 585 64307
Keskeneriset tydt 27 563 41871 17 223 0 86 657
Valmiiden asunto-ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet 0 20790 9468 0 30258
Muu vaihto-omaisuus 5044 4822 6051 15 15932
Vaihto-omaisuus yhteensa 49054 93937 53562 600 197153
Muut lyhytaikaiset varat 67162 16927 58 270 151873 294233
Yhteensd 117189 113 449 N427 162 011 506920
Segmentin velat
Pitkéaikaiset 1195 28 146 14798 727 44 866
Lyhytaikaiset 82691 65665 90101 30820 269278
Yhteensa 83886 93811 104 900 31547 314144
Sijoitettu pidoma
Sijoitettu pddoma kauden lopussa 33403 81517 101 265 222933
Sijoitetun padoman tuotto, % 52,4 16,7 -11,3 9,7
Tilauskanta 302759 174 583 51337 528678

Asunto- ja Kansainvilinen
1000 euroa Toimitilat aluetoiminta toiminta Muut Yhteensi
Liikevaihto, ulkoiset 296 922 137905 44 564 99 479 490
Liikevaihto, sisdiset 63 212 1 5912 6188
Yhteensd 296 985 138117 44 565 60M 485678
Liikevoitto 24961 5108 -3559 -4 403 22107

Liikevaihto

1000 euroa 2008

2007

2006

Liikevoitto

1000 euroa 2008 2007 2006
Segmenttien liikevaihto 537068 561696 479 667 Segmenttien liikevoitto 37765 18 485 26510
Liikevaihto, muut 11 473 11178 6011 Liikevoitto, muut -4 926 -3070 -4 403
Eliminoinnit ja muut oikaisut -11578 -11 450 -6188 Eliminoinnit ja muut oikaisut 78 -356 2510
Yhteensi 536 964 561425 479 490 Yhteensd 32917 15059 24 617

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT
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4 ‘ PITKAAIKAISHANKKEET

1000 euroa 2008 2007 2006

1000 euroa 2008 2007 Tilikaudella tuotoiksi kirjatut
Segmenttien varat 433913 344909 tulot pitkdaikaishankkeista 529719 554117 477 423
Varat, muut 185108 162011 Kertyneet toteutuneet menot ja kirjatut
Eliminoinnit ja muut oikaisut -196 891 -176 487 voitot tilikauden lopussa (kirjatuilla
Laskennalliset verosaamiset 1698 1121 tappioilla vahennettyna) ¥ 373377 307 471 284913
Yhteensi 423829 331554 Saamiset asiakkailta liittyen
pitkdaikaishankkeisiin 2 21874 32161 13 645
Velat asiakkaille liittyen
pitkdaikaishankkeisiin * 18707 45516 35078

1000 euroa 2008 2007
Segmenttien velat 370 403 282597
Velat, muut 65 682 31547
Eliminoinnit ja muut oikaisut -179136 -141071
Laskennalliset verovelat 272 142
Yhteensi 257220 173 215

Tilauskanta

DLiittyvat keskenerdisiin hankkeisiin.

2 Pitkdaikaishankkeiden syntyneet menot ja kirjatut voitot, jotka ovat suuremmat kuin
hankkeesta laskutettu m&aré, esitetddn taseen kohdassa Myyntisaamiset ja muut saamiset.

) Syntyneiden menojen ja kirjattujen voittojen ollessa pienemmat kuin hankkeen laskutus,
esitetdan erotus kohdassa Ostovelat ja muut velat.

5 ‘ LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

il ewos wos a0 (TSR 0 0
Segmenttien tilauskannat 455,3 528,7 1000 euroa 2008 2007 2006
Yhteensi 455,3 528,7 Aineellisten ja aineettomien
hyddykkeiden myyntivoitot 10 148 423
Vuokratuotot 1069 544 1579
Muut tuotot 292 420 1662
Yhteensd 1371 1m 3664

2 ‘ HANKITUT LIIKKETOIMINNOT

» Hankitut liiketoiminnot vuonna 2008

SRV-konserni ei hankkinut uusia liiketoimintoja vuonna 2008.
» Hankitut liiketoiminnot vuonna 2007

SRV-konserni ei hankkinut uusia liketoimintoja vuonna 2007.
» Hankitut lilketoiminnot vuonna 2006

SRV-konserni ei hankkinut uusia liketoimintoja vuonna 2006.

3 ‘ MYYDYT LIKETOIMINNOT

» Myydyt liiketoiminnot vuonna 2008
SRV konsernilla ei ollut merkittavi liketoimintojen myynteja
vuonna 2008.

» Myydyt liiketoiminnot vuonna 2007
SRV konsernilla ei ollut merkittavid liketoimintojen myynteja
vuonna 2007.

» Myydyt liiketoiminnot vuonna 2006
SRV konserni myi vuonna 2006 omistuksensa yhtiossa SRV Statyba UAB
519%. Liiketoiminta myytiin 45 000 eurolla. Kirjanpitoarvo myyntihetkelld oli
25 000 euroa, joten myyntivaikutus ennen verovaikutusta oli 16 000 euroa.
Myynnilld ei ollut olennaista vaikutusta konsernin taseeseen.
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6 ‘ LIIKKETOIMINNAN MUUT KULUT

1000 euroa 2008 2007 2006
Vuokrat 2850 2463 2334
Vapaaehtoiset henkilsivukulut 1162 1149 972
Auto- ja matkustuskulut 1455 1115 873
Edustus- ja markkinointi 1270 1378 1773
Viestintd ja IT 1419 1317 1160
Ulkopuoliset palvelut 1373 1264 1024
Muut kiintedt kulut 4598 3888 4664
Yhteensi 14126 12575 12800

Tilintarkastdjanipalkkiot

1000 euroa 2008 2007 2006
Tilintarkastus 280 252 129
Todistukset ja lausunnot 10 9 10
Veroneuvonta 63 29 7
Muut palvelut 69 397 54
Yhteensi 422 688 200




7 ‘ POISTOT JA ARVONALENTUMISET
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: Fr Osakeperusteiset kannustepalkkiot

1000 euroa 2008 2007 2006
Poistot Myéntémisvuosi 2006 %
Aineettomat hyddykkeet Merkintésuhde 1.1
Muut aineettomat hyddykkeet 369 375 422 Merkintahinta 3,85

Osinko-oikaistu merkintahinta 3,61
Aineelliset hyddykkeet Mydnnetty maara 100000
Rakennukset ja rakennelmat 746 118 154 Merkintdaika 2010-2013
Koneet ja kalusto 2053 1422 1440
IS S M ser e
Yhteensi 3168 1917 2033 henkiln ollessa konsernin palveluksessa. SRV Yhtiét Oyj on oikeutettu harkintansa mukaan

8 ‘ TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

1000 euroa 2008 2007 2006
Palkat ja palkkiot ¥ 37736 33055 29286
Elékekulut

- maksupohjainen elikejirjestely 6011 5613 4950
Osakeperusteiset kannustepalkkiot -54 115 0
Osakeannin henkildstdannin kustannus 2 0 398 0
Muut henkildsivukulut 2630 2386 2578
Yhteensd 46323 41567 36 814

UTiedot johdon palkoista ja palkkioista sekd muista tydsuhde-etuuksista esitetddn kohdassa
Lahipiiritapahtumat.

2SRV:n hallitus p&atti 11.6.2007 pidetyssé kokouksessaan henkildstéannin kooksi 442 700
osaketta. Henkildstdanti toteutui hinnalla 8,10 euroa osakkeelta, joka oli 0,90 euroa alle
instituutio- ja yleisdannin merkintdhinnan. Henkiléstéannin kokonaiskustannus oli 398 430

euroa.

SRV-konsernissa on vain maksupohjaisia eldkejérjestelyita.

Henkildkunta keskim&arin

2008 2007 2006
Toimitilaliiketoiminta 308 281 219
Asunto- ja alueliiketoiminta 292 290 282
Kansainvlinen liiketoiminta 175 102 84
Muut 96 88 83
Yhteensa 871 761 668

maksamaan osakepalkkion joko rahana tai osakkeina. Osakepalkkiona maksettava maara
perustuu SRV Yhtiot Oyj:n osakkeen hintakehitykseen. Palkkiona maksetaan méaaritellyn
alkukurssin ja osakkeen tarkemmin maéritellylld tavalla lasketun julkisesti noteeratun hinnan
erotus palkkion antamispéivéna. Téméa osakepohjainen kannustinjérjestelma arvostetaan
kdyp&an arvoon kayttden Black&Scholes arvostusmenetelmés jokaisessa tilinpaatoksessa
ja velan kéyvén arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Volatiliteettina on
arvostusmenetelmassa kaytetty 40 %:ia.

Kyseinen jarjestely muuttui osakeperusteiseksi kannustepalkkioksi
listautumisen yhteydessa.

SRV:n hallitus p&atti 11.2.2008 uudesta avainhenkildiden osakepohjaisesta
kannustusjarjestelmdstd. Jarjestelmdssa on kolme ansaintajaksoa, jotka ovat
kalenterivuodet 2008, 2009 ja 2010. Mahdollinen palkkio maksetaan osit-

tain yhtitn osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palk-
kiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut. Osakkeita ei saa luovuttaa
kahden vuoden sitouttamisjakson aikana. Mikéli avainhenkildiden tys- ja toi-
misuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hanen palautettava palkkiona
annetut osakkeet yhtitlle vastikkeetta. Ansaintajakson 2008 tulostavoitetta ei
saavutettu ja siten jarjestelméstd ei makseta palkkiota vuodelta 2008.

9 ‘ TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT

SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omaperusteisten
ja -kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia, joiden rakentamisen aloi-
tuspadtosta ei ole tehty. Nama suunnittelukustannukset kirjataan tuloslaskel-
maan kuluksi.

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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'I 0 ‘ RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Konsernin tuloslaskelmaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtin vero-

1000 euroa 2008 2007 2006 kannan (26 % vuosina 2008, 2007 ja 2006) mukaisesta tuloverosta seuraa-
Rahoitustuotot vasti:
Tuotot myytévissd olevista sijoituksista 0 42 7
Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 2545 1717 2282
Yhteensd 4207 1770 2296
1000 euroa 2008 2007 2006
Rahoituskulut Voitto ennen veroja 23712 11537 20650
Kulut jaksotettuun hankinta- Verot laskettuna Suomen
menoon kirjatuista veloista -10250 -5323 -5011 verokannalla (26 %) 6165 3000 5369
Myyntitappiot myytévissd Ulkomaisten tytéryritysten
olevista rahoitusvaroista -14 -5 0 poikkeavat verokannat 154 58 -139
Muut rahoituskulut -2161 -843 -1103 Verokantojen muutosten
Yhteensd -12 425 -6171 -6 114 vaikutus laskennallisiin veroihin -59 0 -27
Verovapaat tulot -54 -1 -327
Kurssierot ja kdypien Vahennyskelvottomat kulut 2267 185 98
arvojen muutokset Tuloveroihin kirjaamattomat
Lainoista ja muista saamisista -364 35 -1544 tilikauden tappiot ja véliaikaiset erot 288 311 222
Jaksotettuun hankintamenoon Verot aikaisemmilta tilikausilta -30 269 -163
kirjatuista veloista -15 5 1097 Konsernieliminoinnit -274 73 339
Muista 0 -13 -2 Verot tuloslaskelmassa 8456 3894 5372
Kaupankéyntitarkoituksessa
olevista varoista/veloista -608 852 301
Yhteensa -987 879 -148
] 2 ‘ OSAKEKOHTAINEN TULOS
Rahoitustuotot ja -kulut, netto -9204 -3522 -3967
Mt tloslskelmaan iyt FERL /SR 0
valuuttakurssierot riveittdin 2008 2007 2006
Liikevaihto 223 232 4 Emoyhtitn omistajille kuuluva
Liiketoiminnan muut kulut 0 -6 0 tilikauden voitto, 1 000 euroa 15702 7185 14 470
Yhteensi 223 226 Osakkeiden painotettu lukuméara
tilikauden aikana, 1 000 kpl 36526 321703 26 064
Osakekohtainen tulos, euroa/osake 0,43 0,22 0,56

'I'I ‘ TULOVEROT

Tuloverot tuloslaskelmassa

1000 euroa 2008 2007 2006
Tilikauden verotettavaan

tuloon perustuva vero 8981 5475 5281
Edellisten tilikausien verot -30 269 -106
Laskennalliset verot -495 -1849 197
Yhteensi 8 456 3894 5372
Efektiivinen veroaste, % 35,7 33,8 26,0

SRV TILINPAATOS 2008  IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

SRV Yhtist Oyj:lla ei ole osakekohtaista tulosta laimentavia jérjestelyita.

]3 ‘ OSAKEKOHTAINEN OSINKO

Vuonna 2008 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensa 4,4 mil;.

euroa. Vuonna 2007 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta, yhteensd 31

milj. euroa. Vuonna 2006 maksettiin osinkoa 0,08 euroa osakkeelta, yhteensa
2,2 milj. euroa. 24.3.2009 kokoontuvalle yhtidkokoukselle ehdotetaan jaetta-
vaksi osinkoa 0,12 euroa osaketta kohden, jolloin osinko olisi kokonaisuudes-

saan 44 milj. euroa. Ehdotettua osinkoa ei ole kirjattu osinkovelaksi téssa tilin-

pastoksessa.
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]4 ‘ AINEELLISET HYODYKKEET

Maa- ja Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyddykkeet Ennakkomaksut Yhteensi
Hankintameno 1.1. 273 3056 10726 7 32 14094
Lisdykset 0 10105 2588 0 1000 13693
Vihennykset 0 0 -44 0 -32 -76
Siirrot muiden omaisuuserien valilld 0 0 -35 28 0 -7
Kurssierot 0 82 78 0 0 160
Hankintameno 31.12. 273 13243 13313 35 1000 27 864
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0 -686 -5393 -3 0 -6082
Poistot 0 -746 -2053 0 0 -2799
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 0 0 0 3
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 0 -1432 -7 446 0 0 -8878
Kirjanpitoarvo 1.1. 273 2370 5333 4 32 8012
Kirjanpitoarvo 31.12. 273 nsn 5867 35 1000 18 986

Maa- ja Rakennukset ja Koneet ja Muut aineelliset
1000 euroa vesialueet rakennelmat kalusto hyddykkeet Ennakkomaksut Yhteensi
Hankintameno 1.1. 271 1643 7999 172 0 10 085
Lisaykset 3 1404 2778 1 32 4218
Vahennykset -1 -559 -72 0 0 -632
Siirrot muiden omaisuuserien valilld 0 568 21 -166 0 423
Hankintameno 31.12. 273 3056 10726 7 32 14 094
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. 0 -598 -3971 -37 0 -4606
Poistot 0 -118 -1422 -1 0 -1541
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 39 0 35 0 74
Kurssierot 0 -9 0 0 0 -9
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 31.12. 1] -686 -5393 -3 0 -6082
Kirjanpitoarvo 1.1. 271 1045 4028 135 0 5479
Kirjanpitoarvo 31.12. 273 2370 5333 4 32 8012

Rahoitusleasingsopimukset
SRV-konsernissa ei ole ollut rahoitusleasingsopimuksia vuonna 2008 ja 2007

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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'I 5 ‘ LIKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET

Muut pitkd-

Aineettomat vaikutteiset
1000 euroa oikeudet Liikearvo menot Yhteensd
Hankintameno 1.1. 250 726 1676 2652
Lisdykset 0 1008 258 1266
Siirrot muiden omaisuuserien valilla 0 0 7 7
Hankintameno 31.12. 250 1734 1941 3925
Kertyneet poistot 1.1. 0 0 -1282 -1282
Poistot 0 0 -369 -369
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0 0 -3 -3
Kertyneet poistot 31.12. 0 1] -1654 -1654
Kirjanpitoarvo 1.1. 250 726 394 1370
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 1734 287 227

o Vuoden 2008 liikearvon lisdys liittyy Rakennusliike Erkki Huhdanp&a Oy:n 30 % ja SRV Keski-Suomi Oy:n 7,5% omistusosuuksien hankintaan.

Muut pitkd-

Aineettomat vaikutteiset
1000 euroa oikeudet Liikearvo menot Yhteensd
Hankintameno 1.1. 250 726 1562 2538
Lisdykset 0 0 116 116
Vahennykset 0 0 -2 -2
Hankintameno 31.12. 250 726 1676 2652
Kertyneet poistot 1.1. 0 0 -907 -907
Poistot 0 0 -375 -375
Kertyneet poistot 31.12. 0 1] -1282 -1282
Kirjanpitoarvo 1.1. 250 726 655 1631
Kirjanpitoarvo 31.12. 250 726 394 1370

SRV konsernin likearvo kohdistuu segmenteille ja rahavirtaa tuottaville yksi- Arvonalennustestaus

kéille seuraavasti:

Liikearvot
1000 euroa 2008 2007
Asunto- ja alueliiketoiminta

SRV Asunnot Oy 1734 380

Rakennusliike Erkki Huhdanpaa Oy” 0 346
Yhteensi 1734 726

9Yhtis fuusiotu SRV Asunnot Oy:66n 31.12.2008
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Rahavirtaa tuottavien yksikéiden kerrytettdvissa oleva rahamaéré perustuu
kayttoarvolaskentamalliin, jossa rahavirrat perustuvat perusvuoteen ja yksikdn
viiden vuoden strategiakauden mukaisesti kasvaviin rahavirtoihin. SRV:n tavoit-
teena on keskipitkalla aikavalilld ylt&3 noin 15 prosentin keskiméaaraiseen vuo-
tuiseen koko konsernin liikevaihdon kasvuun ja yli 30 prosentin keskimaérai-
seen vuotuiseen liikevaihdon kasvuun kansainvélisessa liketoiminnassa. SRV:n
tavoitteena on kasvattaa likevoiton tasoa ja keskipitkalld ja pitkélld aikavalilla
saavuttaa 8 prosentin likevoittomarginaali. Lisaksi yhtién tavoitteena on yllépi-
tad yli 30 prosentin omavaraisuusastetta.

Tammikuussa 2009 tehdyissa likearvon arvonalentumnistestauksissa on pitkan
ajan kasvutekijang kaytetty 2 prosenttia eikd se ylitd toimialojen pitkén aikavalin
toteutunutta kasvua. Keskeiset muuttujat arvonalennustestauksessa ovat like-
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voittoprosentti ja diskottauskorko. Diskonttauskorkona, tulevia rahavirtoja diskon- Herkkyysanalyysi

tattaessa, on kdytetty oman ja vieraan pddoman painotettua keskimadraistd kus- Herkkyysanalyysi suoritettiin kullekin rahavirtaa tuottavalle yksikélle erik-

tannusta (WACC, Weighted Average Cost of Capital) ennen veroja. Kaytttarvolas- seen. Arvioitaessa Asunto- ja alueliketoimintaan liittyvid likearvoja, ei viiden

kelmassa on WACC:na kdytetty 8 prosenttia. WACC:n laskentaparametreina ovat (5) prosenttiyksikan lasku likevoittoprosentissa vield aiheuta liikearvojen osalta

riskitdn korko, markkinariski- ja yrityskohtainen preemio, teollisuuskohtainen beta,  arvonalennuksia.

vieraan pagoman kustannus sekd oman ja vieraanpadoman suhde. Tehtyjen herkkyysanalyysien perusteella kéytettyjen oletusten kohtuulliset
Kerrytettévissa oleva rahamaéra ylitti kirjanpitoarvon merkittévésti kaikissa lii- muutokset eivét johda arvonalentumisiin mink&an rahavirtaa tuottavan yksikdn

kearvoa siséltévissa kassavirtaa tuottavissa yksikdissa. Arvonalentumistestaus- likearvoista.

ten perusteella ei ole tarvetta arvonalentumiskirjauksiin.

] 6 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN

KIRJANPITOARVOT ARVOSTUSRYHMITTAIN

Jaksotettuun
hankinta-
Kaupankayntitar- Myytavissa menoon Tase-erien
koituksessa olevat Lainat ja muut olevat kirjattavat kirjanpito-
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat arvot Kéypa arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset korolliset saamiset 0 6601 0 0 6601 6753 18
Muut rahoitusvarat 0 0 4266 0 4266 4266 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0 40 438 0 0 40 438 40438 21,27
Saamiset asiakkailta liittyen
pitkdaikaishankkeiiin 0 21874 0 0 21874 21874 21
Lyhyaikaiset korolliset saamiset 0 15000 0 0 15000 15078 21
Johdannaissopimukset 9 0 0 0 9 9 29
Rahavarat 0 3372 0 0 3372 3372 22
Yhteensd 9 87284 4266 1} 91558 91790
Pitkaaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 0 69 358 69 358 69987 25
Muut pitkdaikaiset velat 0 0 0 390 390 390 26
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 0 103 052 103 052 103 084 25
Ostovelat 0 0 0 19761 19761 19761 26
Yhteensd 0 0 0 192 561 192 561 193222

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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Jaksotettuun
hankinta-
Kaupankdyntitar- Myytévissa menoon Tase-erien
koituksessa olevat Lainat ja muut olevat kirjattavat kirjanpito-
1000 euroa varat/velat saamiset rahoitusvarat rahoitusvelat arvot Kaypd arvo Liite
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Pitkdaikaiset korolliset saamiset 0 2709 0 0 2709 2734 18
Muut rahoitusvarat 0 0 2929 0 2929 2929 17
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset 0 49871 0 0 49 871 49871 21,27
Saamiset asiakkailta
liittyen pitkaaikaishankkeisiin 0 32161 0 0 32161 32161 21
Lyhyaikaiset korolliset saamiset 0 6340 0 0 6340 6331 21
Johdannaissopimukset 30 0 0 0 30 30 29
Rahavarat 0 21407 0 0 21407 21407 22
Yhteensd 30 112 489 2929 0 115 448 115 464
Pitkdaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 0 37677 37677 37710 25
Muut pitkdaikaiset velat 0 0 0 405 405 405 26
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 0 26511 26511 26 504 25
Ostovelat 0 0 0 25883 25883 25883 26
Yhteensd 0 90 477 90 477 90502

o Rahoitusvarojen kirjanpitoarvot vastaavat luottoriskin enimméismaaraa tilinpaatéspaivana.

]7 ‘ MUUT RAHOITUSVARAT

Muut rahoitusvarat siséltévat sekd noteerattuja ettd noteeraamattornia osak-

keita, jotka on luokiteltu myyt&vissé oleviksi rahoitusvaroiksi.

Noteeratut osakkeet arvostetaan kdypaén arvoon tilinpgatospéivan paatos-

kurssiin.

Noteeraamaattomien osakkeiden kdypid arvoja ei voida luotettavasti selvittaa.

Noteeraamattormat osakkeet on arvostettu hankintahintaan vahennyttyna

mahdollisilla arvonalenturnisilla.
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1000 euroa 2008 2007
Myytévissd olevat rahoitusvarat 1.1. 2929 2317
Lisdykset 1450 1319
Vahennykset 0 -663
Myytévissd olevat rahoitusvarat,

siirto tuloslaskelmaan 0 0
Myytévissd olevat rahoitusvarat, uudelleen arvostus -114 -44
Myytévissd olevat rahoitusvarat 31.12. 4266 2929
Pitkaaikaiset 4 266 2913
Lyhytaikaikaiset 0 16
Noteeratut osakkeet 0 0
Noteeraamattomat osakkeet 4266 2929




'I 8 ‘ SAAMISET
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20 ‘VAIHTO-OMAISUUS

Kéyp arvo Kirjanpitoarvo 1000 euroa 2008 2007

1000 euroa 2008 2007 2008 2007 Aineet ja tarvikkeet 1 46

Pitk#aikaiset saamiset Keskenerdiset tydt 100827 86 657

Pitkaaikaiset korolliset saamiset 6753 2754 6601 2709 Maa-alueet ja tonttiyhtit 142123 64 307
Yhteensd 6753 2754 6601 2709 Valmiiden asunto- ja kiinteistd-

osakeyhtididen osakkeet 34008 30258

Ennakkomaksut 3684 6509

Muu vaihto-omaisuus 14203 8652

Vaihto-omaisuus yhteensi 294 847 196 428

'I 9 ‘ LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

o Tilikaudella 2008 maa-alueisiin ja tonttiyhtiaihin tehtiin 276 000 ja valmiisiin asunto- ja
kiinteistdyhtididen osakkeisiin 1072 000 euron arvonalennukset.
o Tilikaudella 2007 ei ollut vaihto-omaisuuden arvonalennuksia.

Kirjattu Kirjattu
tulos- omaan
1000 euroa 1.1. laskelmaan pddomaan  3L12 MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET
Laskennalliset verosaamiset 2] ‘
Vahvistetut tappiot 592 780 -74 1298
Kansernyhisteni WEERL TN i
eliminointien vaikutukset 530 -156 26 400 Kaypa arvo Kirjanpitoarvo
Yhteensa 1121 625 -48 1698 1000 euroa 2008 2007 2008 2007
Laskennalliset verovelat Myyntisaamiset 40 438 49871 40438 49871
Ulkomaiset jakamattomat voittovarat 69 -69 0 0 Lainasaamiset 15078 6331 15000 6340
Konserniyhdistelyjen ja Siirtosaamiset
eliminointien vaikutukset 0 217 0 217 pitkdaikaishankkeista
Muut 73 -18 0 55 asiakkailta 21874 32161 21874 32161
Yhteensa 142 130 0 272 Muut siirtosaamiset 1231 1876 1231 1876
Laskennalliset verot, netto 979 495 -48 1426 Muut saamiset 8164 3927 8164 3927
Yhteensd 86785 94166 86706 94175
Korolliset saamiset 15078 6331 15000 6340
Korottomat saamiset 71707 87 835 71707 87 835
Yhteensd 86785 94166 86706 94175

Kirjattu Kirjattu
tulos- omaan Vuonna 2008 konsernin myyntisaamiset ovat keskimaérin olleet 45 154 691

1000 euroa L1. laskelmaan  pddomaan  3L12 euroa. Myyntisaamiset ovat korottomia ja ne ovat yleens& noin 30 péivén pitui-
Laskennalliset verosaamiset sia. 3112.2008 tilanteesta tehtyjen arvonalennustestien perusteella ei [Bytynyt
Vahvistetut tappiot 162 430 0 592 alaskirjattavaa.
Konserniyhdistelyjen ja
eliminointien vaikutukset 0 426 104 530
Yhteensd 162 856 104 1121
Laskennalliset verovelat RAHAVARAT
Ulkomaiset jakamattomat voittovarat 1031 -1065 104 69 22 ‘
Muut 0 73 0 73
Vhtees e e w (FEEEESEEET 0 T
Laskennalliset verot, netto -869 1849 0 979 1000 euroa 2008 2007

Rahat ja pankkisaamiset 3372 21 407
o Konsernitilinpaatoksessa ei ole kirjattu laskennallista verosaamista konserniyhtisiden Yhteensi 3372 21407

verotuksessa vahvistetuista tappioista maaréltdan 378 848 euroa (2008) ja 682 000 euroa

(2007), koska talta osin verohyddyn realisoitumisen ei katsota olevan todennakaista.

o Konsernitilinpaattkseen kirjataan laskennallinen verovelka niiden ulkomaisten tytéryhtididen

jakamattomista voittovaroista, joiden veronmaksu maaréytyy voitonjaon perusteella.

Laskennallista verovelkaa ei kuitenkaan kirjata siind tapauksessa, etté voitonjako on konsernin

pasténtdvallassa ja voitonjako ei ole todennakdistd tilinpaatdshetkella.

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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23 ‘ OMA PAAOMA

Osakepadoma, ylikurssirahasto ja sijeftetuivapaan eman’paagman rahasto

"

Osakkeiden Osake- Ylikurssi- Sijoitetun vapaan
euroa lukumdira padoma rahasto oman padoman rahasto Yhteensd
1.1.2007 1303200 1303200 1759320 - 3062520
31.12.2007 36768 468 3062520 0 87338104 90 400 624
1.1.2008 36768 468 3062520 0 87338 104 90400624
Omien osakkeiden osto -558 000 1}
31.12.2008 36 210 468 3062520 0 87338104 90400624

Osakkeet, osakep&ddoma ja ylikurssirahasto
SRV Yhtiét Oyj:n ulkona olevien osakkeiden kokonaisméaéra oli 36 210 468 ja
osakepadoma 3 062 520 euroa 31.12.2008. Osakkeella ei ole nimellisarvoa.

SRV Yhtitt Oyj:n varsinainen yhtitkokous antoi 14.4.2008 hallitukselle valtuu-
tuksen hankkia omia osakkeita yhtién vapaalla omalla pagomalla. Valtuutuksen
nojalla voidaan ostaa enintddn 3 676 846 osaketta tai sellainen alempi maars,
joka yhdessa yhtitn ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden kanssa on
alle 10 % kaikista osakkeista. Valtuutus siséltéé oikeuden hankkia osakkeita muu-
toin kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suhteessa.

Yhtitn hankkimia omia osakkeita voidaan kéytt&d osana yhtion kannustinjar-
jestelmad, vastikkeena yrityskaupoissa tai yhtion hankkiessa liketoimintaansa liit-
tyvdd omaisuutta sekd muutoin edelleen luovutettavaksi, yhtislla pidettavaksi tai
mit&toitavaksi.

Valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtiskokouksen paatoksestd lukien.
Vuonna 2008 SRV Yhtitt Oyj hankki omia osakkeita 407 759 kappaletta ja
SRV Kalusto Oy hankkia omia osakkeita 150 241 kappaletta.

2 4 ‘ VARAUKSET

Sijoitetun vapaan oman pé&oman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto sisaltds SRV Yhtiét Oyj:n osakean-
nissa saadut varat sekd SRV Henkilst6 Oy:n sulautumisen yhteydessa saadut
SRV:n osakkeet ja niiden mit&tsinnin.

Muuntoerot
Muuntoerot siséltdd ulkomaisten tytaryhtisiden tilinpaatdsten muuntamisen
emoyhtitn toimintavaluutaksi.

Arvonmuutosrahasto
Arvonmuutosrahasto siséltdd myytdvissa olevien rahoitusvarojen kéypien arvo-
jen muutokset.

Osingot
Tilinpaatdspaivan jélkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa O,12 euroa
per osake.

1000 euroa Pitkdaikaishankkeiden varaukset Muut varaukset Yhteensd
1Ll 9959 0 9959
Varausten liséykset 3558 - 3558
Kaytetyt varaukset -4 024 - -4 024
Kayttdmattdmien varausten peruutukset -113 - -13
3112, 9380 0 9380
Pitkaaikaiset 5571 - 5571
Lyhytaikaiset 3809 - 3809
Yhteensi 9380 0 9380
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1000 euroa Pitkaaikaishankkeiden varaukset Muut varaukset Yhteensi
1L 8451 0 8451
Varausten lisaykset 3776 - 3776
Kaytetyt varaukset -2 031 - -2031
Kayttimattomien varausten peruutukset -237 - -237
3112, 9959 0 9959
Pitkaaikaiset 5888 - 5888
Lyhytaikaiset 4071 - 407
Yhteensd 9959 0 9959

o Pitkdaikaishankkeiden varaukset siséltavat hankkeiden sopimusperdiset takuuvaraukset seké asuntorakennustoiminnan 10-vuotisvastuun. 10-vuotisvastuuvaraus perustuu indeksikorjattuun

historiatietoon.

25 ‘ KOROLLISET VELAT

26 ‘ MUUT VELAT

Kéypé arvo Kirjanpitoarvo Kéypé arvo Kirjanpitoarvo
1000 euroa 2008 2007 2008 2007 1000 euroa 2008 2007 2008 2007
Pitkaaikaiset Pitkaaikaiset
Lainat rahoituslaitoksilta 16 291 14 470 16 340 14 429 Pédomalaina 0 45 0 45
Yhtidlainat 53696 23 240 53018 23 248 Muut ennakkomaksut 0 9 0 9
Yhteensd 69 987 37710 69 358 37677 Muut velat 390 360 390 360
Yhteensi 390 414 390 414
Lyhytaikaiset
TR o 19761 25885 19761 25883
Kéypa arvo Kirjanpitoarvo Pitkaaikaishankkeisiin liit-
1000 euroa 2008 2007 2008 2007 tyvat ennakkomaksut 18707 45516 18707 45516
Lyhytaikaiset Muut ennakkomaksut 1827 138 1827 138
Lainat rahoituslaitoksilta 95983 26 504 95994 26511 Myyt lyhytaikaiset velat 7161 7241 7161 7241
Yritystodistukset 6930 0 6887 0 Siirtovelat 19322 18134 19322 18134
Yhtiglainat 171 0 171 0 Yhteensi 66778 96 911 66778 96 911
Yhteensd 103 084 26504 | 103052 26511 Siirtovelat
Palkka- ja sosiaalikuluvelat 6827 6780 6827 6780
Korko- ja muut rahoitusvelat 2419 799 2419 799
Projektien
kustannusjaksotukset 5263 7249 5263 7249
Muut siirtovelat 4814 3305 4814 3305
Yhteensd 19322 18134 19322 18134
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27 ‘ RAHOITUSRISKIEN HALLINTA

Korkoriski

Konsernin korollisten velkojen ja saamisten kassavirrat ja kdyvét arvot ovat alt-
tiita korkojen muutoksille. Konsernin korkoriskien hallinta on keskitetty kon-
sernin rahoitusosastolle. Valtaosa konsernin luotoista on otettu kohdekoh-
taista rakennusaikaista lyhytaikaista rahoitustarvetta varten. Rakennusaikai-
nen rahoitus tyypillisesti joko jélleenrahoitetaan tai maksetaan pois kohteen
luovutushetkellg, jonka johdosta korkosidonnaisuusajat pyritdén sovittamaan
siten, ettd tdma voidaan toteuttaa ilman yliméaéaréisia kustannuksia. Konsernin
keskenerdisiin hankkeisiin liittyvid lainasaamisia on jélleenrahoitettu kohden-
netusti, jolloin lainasaamisten ja niihin liittyvien velkojen korkovirrat tdsmaa-

vét toisiinsa. Korkoriskid seurataan ja mitataan tuloslaskelman nakékulmasta
gap-analyysilla ja keskimadrdisen korkosidonnaisuusajan kautta. Korkoriskia
hallitaan korkojakson valinnalla tai muuttamalla jélkeenpéin lainasalkun sisél-
t64 johdannaisilla. Tilikauden lopussa konsernissa oli 18,8 milj. euroa koron-
vaihtosopimuksia. Kéytettyihin korkojohdannaisiin ei sovellettu suojauslasken-
taa. Yleiselld korkotason muutoksella on myés suoria vaikutuksia konsernin
asiakkaiden investointip&atdksiin ja sitd kautta konsernin liiketoiminnan kas-
savirtoihin. Oheinen IFRS 7 mukainen herkkyysanalyysi sisltaa tilinpaatosta-
seen mukaiset vaihtuvakorkoiset lainasaamiset ja velat, joissa on korontarkis-
tus seuraavan 12 kk:n aikana.

2008

2007

Korkojen keskima-

1000 euroa Kirjanpitoarvo Keskikorko turiteetti, kk Korkoherkkyys 2, euroa Kirjanpitoarvo  Korkoherkkyys, euroa
Velat 101 814 5,09% 2,3 935 64188 434
Saamiset ¥ 9859 8,85% 2,0 -25

"Vuonna 2007 konsernilla ei ollut vaihtuvakorkoisia lainasaamisia olennaista maaraa.

2 Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikén nousun vaikutus konsernin korkokuluihin tai -tuottoihin seuraavan 12 kuukauden aikana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvéan vakiona.

Valuuttariski

Konsernin kansainvalisen liketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden
rakennusaikaiseen rahoitukseen, valuuttamadraisiin omiin pddomiin ja ulkomai-
siin vaihto-omaisuusyhtisihin tehtyihin sijoituksiin liittyy valuuttariskia. Valuut-
tariskien hallinnan tavoitteena on minimoida valuuttakurssien vaihteluiden vai-
kutus konsernin liiketoiminnan tulokseen ja omaan pddomaan. Konsernin
hankkeet pyritdan toteuttamaan valuuttaneutraalisti. Positioiden suojausinstru-
mentteina voidaan konsernipolitikan mukaan kéyttda johdannaisia tai valuutta-
lainoja. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski
liittyy liketoiminnan (myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuutta-
madraisiin virtoihin. Translaatioriski kasitt&d ulkomaisiin tytéryrityksiin ja vaihto-
omaisuusyhtitihin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nakyvat
konsernin yhdistelyssd oman p&d&oman muuntoeroissa. Konsernin valuuttaris-
kig syntyy RUB, EEK ja LVL positioista niissa yhtitissé, joissa toimintavaluut-
tana ei kdytetd euroa.
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Konsernin herkkyys valuuttakurssimuutoksille

Herkkyysanalyysi havainnollistaa konsernin tuloksen ja oman padoman herk-
kyytta valuuttakurssien muutokselle. Oheisessa taulukossa on esitetty positiot
valuutoittain siten, ettd siind on huomioitu vastakkaissuuntaisten valuuttavir-
tojen ja mahdollisten suojaustransaktioiden netottava vaikutus. Tilinpaattshet-
kells konsernilla ei ollut valuuttariski& suojaavia instrumentteja. Herkkyysana-
lyysissd on huomioitu vain tilinpaatdshetkelld taseessa olevat rahoitusinstru-
mentit. Téman johdosta siing ei ole huomioitu esimerkiksi ennustettuja tulevia
todennakaisia myyntejd tai ostoja joihin mahdollinen suojaus olisi voinut koh-
distua tai joilla olisi voinut olla riskia neutraloiva vaikutus. Herkkyytté lasketta-
essa on kaytetty euron +/-10 % valuuttakurssimuutosta, miké kuvastaa mah-
dollista kurssimuutosta kyseisilld valuutta-alueilla.



77

2008 2007

1000 euroa RUB EEK LVL RUB EEK LVL usb
Nettopositio ¥ 366 -16 499 3849 -10839 -12331 10 234 2975
Vaikutus tulokseen

euron 10 % vahvistuminen -110 -1960 145 932 -1605 422 -183
euron 10 % heikentyminen 134 2395 -177 -1139 1961 -516 225
Vaikutus omaan pddomaan ?

euron 10 % vahvistuminen 76 -205 -445 -62 -484 -508 -
euron 10 % heikentyminen -93 251 544 76 591 621 -

UNettoposition arvo muutettuna euroiksi tilinpaatdshetken kurssilla (1000 eur). Positioon on yhdistelty seké transaktioriskin ettd translaatioriskin alaiset positiot. Position etumerkki kuvastaa
valuuttavirran suuntaa, esim. negatiivinen positio tarkoittaa, ettd kyseisessa valuuttariskin alaisessa positiossa on enemman ulospéin kuin sisdénpain tulevaa valuuttavirtaa.
2 Suora vaikutus, ei ole huomioitu tuloksen kautta omaan pddomaan tulevaa vaikutusta.

Likviditeetti- ja jélleenrahoitusriskien hallinta Sitova maksuvalmiusluotto erdéntyy vuonna 2012. Konsernilla oli tilinp&atds-
Likviditeetti- ja jélleenrahoitusriskilld voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja hetkellé rahaa ja pankkisaamisia seka sitovia luottolimiittisopimuksia 107 mil.
kassavirtaan, mikéli konserni ei pysty varmistamaan riittévaa rahoitusta toi- euroa sekd 25 mil. euroa nostamattomia sitovia rahoituslimiittejd keskenerdi-
minnalleen. Konserni ylldpitaa riittévas likviditeettia tehokkaalla kassanhallin- siin hankkeisiin liittyen. Lis&ksi konsernilla oli 10 miljoonaa euroa sitovia luottolu-
nalla ja siihen liitetyilla ratkaisuilla, kuten toistaiseksi voimassaolevilla sitovilla pauksia. Yhtién rahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja. Taloudelli-
tililuotoilla (30 mil;. euroa). Yhtitlla on pitk&aikainen sitova maksuvalmiusjérjes- sena kovenanttina on omavaraisuusaste.

tely (100 milj. euroa) ja sen liséksi lyhytaikaisia rahoitustarpeita varten sitoma-
ton yritystodistusohjelma (100 milj. euroa). Jalleenrahoitusriskia hallinnoidaan
yllgpitémalla rahoituslimiittien maturiteettia velkojen kassavirtaa vastaavana.

Rahoitusvelat

2008 Maturiteetti 2007
1000 euroa Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu ? 2009 2010 2011 2012 Mydhemmin Kirjanpitoarvo Sopimusvastuu
Rahalaitoslainat 2 112 334 118790 73037 12031 2459 12411 18 852 40940 46 470
Yhtidlainat * 53189 84829 2444 2494 2649 3344 73 898 23 248 39 481
Yritystodistukset 6887 7000 7000 0 0 0 0 0 0
Pédomalainat 0 0 0 0 0 0 0 45 45
Johdannaisvelat 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostovelat 19761 19761 19761 0 0 0 0 25883 25883
Sijoitussitoumus 0 2708 0 0 0 0 0 0 4681
Yhteensa 192171 233088 | 102242 14525 5108 15755 92750 90116 116 560

U Sopimusvastuu siséltdd korot ja muut sopimukseen perustuvat maksut
2Toistaiseksi voimassa olevien tililuottojen ehtojen perusteella niiden oletetaan erdéntyvan myshemmin kuin 2012
JYhtislainojen pddoman takaisinmaksuvastuu siirtyy asunnon myyntihetkelld asunnon ostajalle. Lainoihin siséltyva korkovastuu on laskettu kohteen luovutushetkeen asti tdysimaaraisend, sen jélkeen

suhteutettuna raportointihetken myymattémien asuntojen osuuteen.

“Taseen ulkopuolinen velka

Rahoitusreservin nostamaton osuuss# . r ' r Luottoriski
VPl O & Keskeneréisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin sek lainasaamisiin,
1000 euroa 31.12.2008 31.12.2007 talletuksiin ja johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyy luottoriski. Kon-
Sitova maksuvalmiusluotto 90000 100 000 sernilla ei ole merkittdvas sijoitustoimintaa eiké johdannaiskaupankayntia. Teh-
Sitovat tililuotot 13604 8641 gyt sijoitukset littyvat kassan paivittiishallintaan ja ovat padsaantdisesti lyhyt-
Rahat ja pankkisaamiset 3312 21407 aikaisia pankkitalletuksia vakavaraisiin konsernin yhteistypankkeihin. Kon-
Yhteensd 106 976 130048 sernin rahoitusyksikké vastaa sijoitusten vastapuoliin liittyvésta luottoriskist&

hallituksen rahoituspolitikan mukaisesti. Liiketoimintayksikét hallinnoivat kes-
kenerdisiin hankkeisiin ja myyntisaamisiin liittyvaa luottoriskia konsernin luot-
topolitikan periaatteiden mukaisesti. Luottopolitikassa on méa&ritelty luotto-

o Lisidksi konsernilla on nostamattomia kohdekohtaisia yhtiélainoja ja rahalaitoslainoja
keskenerdisiin hankkeisiin liittyen. N&it4 ei ole luokiteltu rahoitusreserviin kuuluviksi.

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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paatdsprosessin, myyntiehtojen ja perintitoimen vaatimukset. Konsernin kau-
palliset vastapuolet ovat padasiassa porssiyhtitita tai merkittévia kiinteists- tai
institutionaalisia sijoitusyhtitits, asuntoliketoiminnassa vastapuolena on p&a-
sadntoisesti yksityishenkilgits. Vuoden 2008 aikana asuntoliketoiminnassa on
vuokrattu joitakin valmistuneita asuntoja. Vuokralaishankinnassa noudatetaan
samoja luottopolitiikan periaatteita kuin kaupallisissa hankkeissa. Vuokralaisilta
vaaditaan yleensd 2-3 kk:n vuokraa vastaavat vakuudet. Konsernin lainasaami-
set liittyvét keskeneréisten hankkeiden tai kehityskohteiden rahoitukseen hank-
keissa, joissa konserni on mukana myds omistajana.

Rahoitusmarkkinailla vallitseva héirié on rajallisesti heijastunut myds konsernin
kaupallisten vastapuolien kykyyn jérjestad rahoitusta ostoveloilleen. Konsernissa
on vuoden 2008 aikana neuvoteltu uusia maksuaikatauluja joihinkin kohteisiin liit-
tyen. Téllaisissa tapauksissa saataville on pyritty saamaan vakuuksia. Tilinp&a-
téshetkelld konsernilla oli taseessa 0,6 milj. euroa myyntisaamia, joiden ehtoja oli
muutettu alkuperdisestd. Tilinpa&tdshetken myyntisaamisissa oli 4,8 milj. euroa
(sis. alv) saatavia, joihin liittyy asiakasreklamaatioita. Liiketoimintojen johdon arvi-
oihin perustuen naihin saataviin ei sisélly arvonalentamistarvetta. Vuoden 2008
lopussa saamisten kirjanpitoarvo vastaa luottoriskin enimméaismaaras. Konser-
nin saamien vakuuksien ei ole oletettu pienentévan luottoriskin maéras, koska
esimerkiksi saatujen kiinteistokiinnitysten ja osakepanttien luotettava arvonmasa-
ritys on tilinpaatdshetken markkinatilanteessa vaikeaa. Konsernilla ei ollut vuo-
den 2008 lopussa riskikeskittymid. Tilikauden aikana ei ole kirjattu luottotappioita

olennaista maaraa.

Myyntisaamisten erdantymiserittely.# =

1000 euroa 2008 2007
Erddntymattomat 27123 27576
1-30 pédivdd erddntyneet 4919 13 343
31-60 péivad erddntyneet 349 4910
YIi 60 péivdd erdéntyneet 8047 4043
Yhteensd 40438 49 871

o Muissa rahoitusvaroissa ei tilinpaatshetkelld ollut erdéntyneit erié.

Hintariski
Konsernilla ei ollut vuoden 2007 ja 2008 lopussa rahoitusinstrumentteja, joihin
olisi siséltynyt hintariskig.

P&somarakenteen hallinta
Konsernin tehokkaalla pddomarakenteen hallinnalla varmistetaan, etté konserni
pystyy tukemaan liketoimintoja seké kasvattamaan omistaja-arvoa sijoittajille.
Konsernilla ei ole luottoluokituslaitoksen antamaa julkista luottoluokitusta. SRV
Yhtitt Oyj:n hallitus arvioi konsernin pdomarakennetta saannéllisesti.
Pagomarakenteen yllgpitdmiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan tai
laskea liikkeelle uusia osakkeita. Liséksi konserni voi sopeuttaa liketoimintojaan
ja pddoman kaytt6asn padomarakenteensa yllapitdmiseksi. Konserni valvoo p&a-
omarakennetta konsernin omavaraisuusasteella. Konsernin tavoitteena on pit&a
konsernin oman p&a&oman osuus konsernin taseen loppusummasta vahennet-
tyné saaduilla ennakaoilla vahintdan 30 prosentissa. Oma padoma yhteensa sisél-
taa sekd emoyhtidn omistajille ettd véhemmistolle kuuluvan paddoman.
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1000 euroa 2008 2007
Oma padoma yhteensd 166 609 158339
Taseen loppusumma 423829 331554
- Saadut ennakot -20534 -45663

403 295 285891
Omavaraisuusaste, % 41,3 55,4

28 ‘ MUUT VUOKRASOPIMUKSET JA VASTUUSITOUMUKSET

Konserni vuokralleottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat
vahimmaisvuokrat:

1000 euroa 2008 2007
Alle vuoden kuluessa 2391 1942
Yli yhden mutta alle viiden vuoden kuluessa 1829 2243
Yli viiden vuoden kuluessa 0 4
Yhteensi 4220 4189

Konsernin tydsuhdeautojen leasingsopimusten vastuut kestavét padsasntsi-
sesti kolme tai neljd vuotta.

Konserni on vuokrannut toimitilansa. Vuokrasopimusten enimméiskesto on 18
kuukautta. Toimitilasopimusten eri ehdot, indeksi-, uudistamis- ja muut ehdot,

poikkeavat toisistaan.
1000 euroa 2008 2007
Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistdkiinnitykset 114693 69 856
Annetut pantit 0 5167

o Vuoden 2007 lopussa annetuissa panteissa oli 924 tuhatta euroa vaihto-omaisuutta ja 4 243
tuhatta euroa lyhytaikaisia korollisia saamisia.

Muut vastuusitoumukset

71421
4681

Annetut takaukset keskenerdisten hankkeiden veloista 421
2708

Annetut investointisitoumukset
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3" ‘ TYTARYRITYKSET JA YHTEISYRITYKSET

1000 euroa 2008 2007

Kayvit arvot Kayvat arvot usullfgzssirkli? Dsﬁzgs;;:iif
Positiiviset ~ Negatiiviset Positiiviset ~ Negatiiviset Nimi Kotipaikka padomasta, % vallasta, %

Suojauslaskennan Tytéryhtididen osakkeet
ulkopuoliset SRV Toimitilat Oy Espoo 100,00 100,00
Valuuttatermiinit 0 0 30 0 SRV Asunnot Oy Espoo 100,00 100,00
Koronvaihtosopimukset 9 0 0 0 SRV International Oy Espoo 100,00 100,00
9 0 30 0 Pirkanmaan Projektitoimi Oy Tampere 65,00 65,00
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,00 65,00
Kiinteistgviitonen Oy Espoo 100,00 100,00
AT TR o, v 10000 100,00
1000 euroa 2008 2007 Porvoon Puurakennus Oy Porvoo 100,00 100,00
Johdannaissopimusten Rakennus Pirttimaa Oy Hameenlinna 100,00 100,00
nimellisarvot KOy Nummelanrinne Vihti 100,00 100,00
Valuuttatermiinit 0 8525 SRV Russia Oy Espoo 100,00 100,00
Koronvaihtosopimukset 18 808 0 000 SRV Development Pietari 100,00 100,00
18 808 8525 SRV Stroi 000 Moskova 100,00 100,00
SRV Terbelat Sia Riika 100,00 100,00
TBE-Construction Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Kinnisvara AS Tallinna 65,00 65,00
SRV Ballista AS Tallinna 55,25 55,25
SRV Develita UAB Vilna 100,00 100,00
30 ‘ LIKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN OIKAISUT SRV Realty BV Amsterdam 100,00 100,00
Jupiter Realty B.V Amsterdam 100,00 100,00

1000 euroa 2008 2007 2006
Liiketoimet,

joihin ei liity maksutapahtumaa

Vihemmistdosuus -125 -528 -168
Henkildstdannin ja osakeannin

merkintahinnan erotus 0 398 0
Varausten muutos -578 1509 2955
Muut 192 71 40
Yhteensi -511 1450 2827

3 2 ‘ LAHIPIIRITAPAHTUMAT

2008 Liiketoimet |3hipiirin kanssa «#* =

o Konsernilla on 50 % méaraysvalta venaldisessa yhteisyrityksessd 000 MMSG:ss4. Konsernin
taseeseen ja tuloslaskelmaan on siséllytetty tilikaudella 1.1.-31.12.2008 yhteisyrityksen varoja,
velkoja, tuottoja ja kuluja seuraavasti: tuotot ja kulut 0,0 miljoonaa euroa, varat 12,0 miljoonaa
euroa ja velat 0,0 miljoonaa euroa.

T

Tavaroiden ja

Johdon palkat ja

palveluiden muut lyhytaikaiset  Tavaroiden ja palveluiden
1000 euroa myynti tydsuhde-etuudet ostot Saamiset Velat
Johto 0 0 0 0 0
Yhteisyritykset 3885 0 0 13334 0
Osakkuusyhtidt 0 0 0 3094 0
Muu I3hipiiri 0 0 0 0 0
Yhteensd 3885 0 0 16 428 0

IFRS-KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT SRV TILINPAATOS 2008
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2007 Liiketoimet I3hipiirin kanssa =& =

T

Tavaroiden ja

Johdon palkat ja

palveluiden muut lyhytaikaiset  Tavaroiden ja palveluiden
1000 euroa myynti tydsuhde-etuudet ostot Saamiset Velat
Johto 19 1389 0 0 0
Yhteisyritykset 3348 0 0 7077 0
Muu Ighipiiri 0 0 82 0 0
Yhteensi 3367 1389 82 7077 1}

2006 Liiketoimet l3hipiirin kanssa & =

A

Tavaroiden ja Johdon palkat ja

palveluiden muut lyhytaikaiset  Tavaroiden ja palveluiden

1000 euroa myynti tydsuhde-etuudet ostot Saamiset Velat
Johto 1579 2283 0 338 0
Muu lahipiiri 14 343 0 0 0 0
Yhteensd 15922 2283 0 338 0
o SRV:n Ishipiiriin kuuluvat tytdr- ja osakkuusyhtiét, SRV:n johto sekd SRV:n omistajat ja yhtiét, joissa SRV:n omistajilla on méaardysvalta.
o Muu l5hipiiri koostuu konsernin johdon seké konsernitilinpaatokseen siséllytettyjen yhtididen véhemmistéomistajien vaikutusvallassa olevien muiden yhtiiden kanssa tehdyisté liketoimista.
o Tavaroita ja palveluja myydéaan Ishipiirille kdyvin hinnoin.
o Lahipiiriin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edelld kohdassa 31 Tytéryritykset ja yhteisyritykset. Tytaryritysten luvut on konsolidoitu konserniin, joten ne eivét sisélly kohtaan 32 Léhipiiritapahtumat.

Toimitusjohtajan seka hallituksen palk&t{a palkkiot

1000 euroa 2008 2007
Helidvaara Eero, toimitusjohtaja 342 269
Nieminen Timo, toimitusjohtajan sijainen 177 149

Hallituksen jisenet

Kokkila llpo, puheenjohtaja 71 54
Kurkilahti Lasse, varapuheenjohtaja 58 31
Hienonen Jukka 47 24
Mustaniemi Matti 45 38
Sarkamies Markku 44 38
Heligvaara Eero ” 0 10
Hallituksen jisenet yhteensd 264 193

“Eero Helitvaaran toimikausi hallituksen jdsenend paéttyi 13.6.2007.

SRV Yhti6t Oyj:n toimitusjohtajan irtisanomisaika on kuusi kuukautta. Mikali

SRV irtisanoo toimitusjohtajan, on tdmé oikeutettu saamaan irtisanomisajan

liséksi kuuden kuukauden kokonaispalkan (ei sisélld tulospalkkiota) suuruisen
erokorvauksen. Mikli irtisanominen tapahtuu ennen 11.2010 on irtisanomis-

korvauksena maksettava lisaksi kuuden kuukauden palkkaa vastaava méaara.

Mikéli yhtid irtisanoo toimitusjohtajan omistajanvaihdoksen seurauksena, on

toimitusjohtaja oikeutettu saamaan irtisanomisajan liséksi 12 kuukauden irti-

sanomiskorvauksen. Toimitusjohtajan elékeika ja maksettava eldke maarayty-
vét lain mukaan.
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33 ‘ TILINPAATOKSEN JALKEISET TAPAHTUMAT

SRV varautuu rakennusalan markkinoiden taantumisen jatkumiseen ja on aloit-
tanut tammikuussa 2009 konserniyhtidissdén sopeuttamiseen liittyvét neu-
vottelut. Konsernin suomalaisissa yhtiissa kdynnistetdan yhteistoimintaneu-
vottelut, joiden piirissé ovat ylemmat toimihenkilét ja toimihenkilst. Samanai-
kaisesti aloitetaan my6s vastaava prosessi konsernin ulkormnaisissa yksikdissé.
Kéynnistettévat neuvottelut koskevat henkiléstén lomauttamisia, irtisanomisia,
ja muita sopeuttamistoimenpiteitd. Vahentdmistoimenpiteiden arvioidaan kos-
kevan noin 130 henkild&. Yksityiskohtaiset tarpeet ja toimenpiteet tdsmentyvat
neuvottelujen kuluessa.

SRV:n kehittdméan Keravan Kerca logistiikka-alueen toteutuminen eteni tammi-
kuussa. Kesko kaynnisti suunnittelun Anttilan logistiikkakeskuksen sijoittamista
Kerca logistiikka-alueelle. Anttilan suunnitelmat késittévat noin 19 000 bruttone-
lidmetrin korkeavaraston rakentamisen. Rakennushanke toteutetaan projektijoh-
tourakkana. SRV ja Keravan kaupunki hyvaksyivat sopimuskokonaisuuden Kerca
logistiikkakeskusalueen kehittdmisest ja tekivat kiinteistékaupan neljgn hehtaa-
rin maa-alueesta sekd kiinteistékaupan esisopimuksen 22 hehtaarin alueesta.
Ensimmaiselle ostamalleen tontille SRV suunnittelee toteuttavansa noin 20 000
m? GCC- (Grand Cargo Center logistikkarakennuksen. Kerca toimii 160 hehtaarin
alueella Keravan ja Vantaan rajalla.

SRV ja Keskinginen tyeldkevakuutusyhtit Varma allekirjoittivat tammikuussa
Vierumaki Congress & Resort Hotel -projektin urakkasopimuksen. SRV toimii
kokonaisvastuullisena padurakoitsijana vastaten rakentamisesta ja suunnittelusta.
Neljgkerroksiseen hotellirakennukseen tulee 191 vierashuoneen liséksi useita koko-
ustiloja, kuusi ravintolaa, kuntohuone, 10-ratainen keilahalli sek& wellness-osasto.
Hotelli avataan kevaalla 2010.
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Emoyhtidn tuloslaskelma® -

1000 euroa 2008 2007 2006
Liikevaihto 7232 6704 6401
Liiketoiminnan muut tuotot 23 6 17
Ostot tilikauden aikana 0 15222 0
Varastojen lisdys (-) tai vhennys (+) 0 -15222 0
Henkilgstokulut

Palkat ja palkkiot -4 449 -3944 -4306
Henkildsivukulut

Eldkekulut -695 -726 -746

Muut henkilsivukulut -366 -254 -346
Poistot ja arvonalentumiset

Suunnitelman mukaiset poistot -398 -418 -440
Liiketoiminnan muut kulut -6 606 -6028 -5435
Liiketappio -5259 -4 660 -4 855
Rahoitustuotot ja kulut 4795 -1857 -285
Tappio ennen satunnaisia erid -464 -6 517 -5140
Satunnaiset erdt +/- 4432 21695 21160
Voitto ennen tilinpdatdssiirtoja ja veroja 3969 15177 16 020
Tuloverot -961 -1089 -4123
Tilikauden voitto 3007 14089 11897

EMOYHTION TILINPAATOS, FAS
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Emoyhtion tase
1000 euroa 2008 2007
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 456 493
Aineelliset hyddykkeet 552 601
Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa 17 550 16117
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 900 855
Muut osakkeet ja osuudet 4167 2820
Pysyvit vastaavat yhteensi 23626 20 886

Vaihtuvat vastaavat

Vaihto-omaisuus 16 937 15736
Lyhytaikaiset saamiset 157 784 137522
Rahat ja pankkisaamiset 0 52
Vaihtuvat vastaavat yhteensé 174720 153310
VASTAAVAA YHTEENSA 198 346 174196
VASTATTAVAA

Oma pidoma

Osakepidoma 3063 3063
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 87338 87 338
Edellisten tilikausien voitto 34138 26 249
Tilikauden voitto 3007 14089
Oma pidoma yhteensd 127 545 130738

Vieras pddoma

Pitkaaikainen vieras pidoma 5866 433
Lyhtyaikainen vieras pdoma 64935 43025
Vieras pddoma yhteensd 70801 43 458
VASTATTAVAA YHTEENSA 198 346 174196

SRV TILINPAATOS 2008 EMOYHTION TILINPAATOS, FAS
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Emoyhtitn rahavirtalaskefma-

o
1000 euroa 2008 2007 2006
Tilikauden voitto 3007 14089 11897
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot 398 418 440
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 101 1} 0
Rahoitustuotot ja -kulut -4 896 1857 285
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot - /tappiot + 0 20 0
Verot 961 1089 4123
Oikaisut yhteensa -3437 3385 4848
Kéyttopddoman muutokset:
Myynti- ja muiden saamisten muutos -18 754 -81 453 -30 257
Vaihto-omaisuuden muutos -1200 -15727 0
Osto- ja muiden velkojen muutos 1080 -5037 26382
Kayttopddoman muutokset yhteensd -18 874 -102 216 -3874
Maksetut korot -2743 -1328 -3004
Saadut korot 7460 3317 3912
Saadut osingot 390 85 183
Maksetut verot -1063 -3741 -8 665
Liiketoiminnan nettorahavirta -15 259 -86 410 5296
Investointien rahavirrat
Tytéryritysten ja liiketoimintojen hankinta vihennettynd hankintahetken rahavaroilla -1328 0 0
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -71 -157 -358
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -242 -86 -468
Investoinnit sijoituksiin -1493 -5349 -1384
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti 1 216 0
Sijoitusten myynti 0 252 2365
Investointien nettorahavirta -3133 -5124 155
Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut varat 0 116 602 0
Osakeantikulut 0 -4 286 0
Lainojen nostot 7000 433 0
Lainojen takaisinmaksut -167 0 -60000
Lainasaamiset -1381 6532 44 422
Luottolimiitin muutos 19088 859 10000
Omien osakkeiden hankinta -1787 -29 263 0
Maksetut osingot -4 412 -3128 -2215
Rahoituksen nettorahavirta 18 340 87749 -7793
Rahavarojen muutos -52 -3785 -2342
Rahavarat tilikauden alussa 52 3837 6179
Rahavarat tilikauden lopussa 0 52 3837

EMOYHTION TILINPAATOS, FAS
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Laskelma emoyhtitn omafi pddeman mautoksista

1000 euroa 2008 2007 2006
Osakepddoma 1.1. 3063 1303 1303
Ylikurssirahaston siirto osakepddomaan 1759 0
Osakepddoma 31.12. 3063 3063 1303
Ylikurssirahasto 1.1. 0 1759 1759
Ylikurssirahaston siirto osakepddomaan 0 -1759 0
Ylikurssirahasto 31.12. 0 0 1759
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 87338 0 0
Osake- ja henkildstdanti 0 116 602 0
Omien osakkeiden mitatdinti 0 -29 263 0
Sidotun vapaan oman pidoman rahasto 31.12. 87338 87338 0
Edellisten tilikausien voitto 1.1. 26 249 17 480 8063
Edellisen tilikauden voitto 14089 11897 11632
Osingonjako -4 412 -3128 -2215
Omien osakkeiden hankinta -1787 0 0
Edellisten tilikausien voitto 31.12. 34138 26 249 17 480
Tilikauden voitto 3007 14089 1897
Oma pédoma 31.12. 127 547 130738 32439
Laskelma voitonjakokelpoisista varoista 31.12.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 87 338 87 338 0
Edellisten tilikausien voitto 40 337 26 249 17 480
Osingonjako -4 412 -3128 0
Omien osakkeiden hankinta -1787 0 0
Tilikauden voitto 3007 14089 11897
Voitonjakokelpoiset varat 31.12. 124 484 124548 29377

SRV TILINPAATOS 2008 EMOYHTION TILINPAATOS, FAS



85

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN
ALLEKIRJOITUKSET, TILINPAATOSMERKINTA

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Espoossa helmikuun 10. paivana 2009

llpo Kokkila
puheenjohtaja

Jukka Hienonen

Markku Sarkamies

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on ténd&n annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 10. péivéna 2009

Jarmo Lohi
KHT

Lasse Kurkilahti
varapuheenjohtaja

Matti Mustaniemi

Eero Helitvaara
toimitusjohtaja

TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN ALLEKIRJOITUKSET SRV TILINPAATOS 2008
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

SRV Yhti6t Oyj:n yhtiokokoukselle

Olermme tarkastaneet SRV Yhtiat Oyj:n kirjanpidon, tilinpa&toksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 11.-31.12.2008. Tilinpgatds sisaltas konser-
nin taseen, tuloslaskelman, rahavirtalaskelman, laskelman oman padoman muutoksista ja litetiedot seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskel-
man ja liitetiedot.

HALLITUKSEN JA TOIMITUSJOHTAJAN VASTUU

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siitd, ettéd konsernitilinpd&tts antaa oikeat ja riittévat tiedot EU:ssa
kayttoon hyvéksyttyjen kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja ett tilinpaétds ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittévét tiedot Suo-
messa voimassa olevien tilinpaattksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sd&nndsten ja maardysten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jérjestdmisestd ja toimitusjohtaja siité, ettd kirjanpito on lain mukainen ja ett& varainhoito on luotettavalla tavalla
jarjestetty.

TILINTARKASTAJAN VELVOLLISUUDET

Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti ja sen perusteella antaa lausunto tilinpaatok-
sestd, konsernitilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Hyva tilintarkastustapa edellyttdd ammattieettisten periaatteiden noudattamista ja tilintarkastuk-
sen suunnittelua ja suorittamista siten, ettd saadaan kohtuullinen varmuus siitg, ettd tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa ei ole olennaisia virheelli-
syyksid ja ettd emoyhtitn hallituksen jésenet ja toimitusjohtaja ovat toimineet osakeyhtiélain mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteilld tulisi varmistua tilinpa&tksen ja toimintakertormuksen lukujen ja muiden tietojen oikeellisuudesta. Toimenpiteiden valinta perustuu
tilintarkastajan harkintaan ja arvioihin riskeists, ett3 tilinpa&toksessa on vaarinkdytdksesta tai virheestd johtuva olennainen virheellisyys. Tarvittavia tarkastustoi-
menpiteitd suunniteltaessa arvioidaan myds tilinpaatdksen laadintaan ja esittémiseen littyvaa sisdistd valvontaa. Lisaksi arvioidaan tilinpagttksen ja toiminta-
kertomuksen yleistd esittdmistapaa, tilinpaatoksen laatimisperiaatteita sek& johdon tilinpa&tksen laadinnassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Kasityksemme mukaan olemme suorittaneet tarpeellisen méaran
tarkoitukseen soveltuvia tarkastustoimenpiteits lausuntoamme varten.

LAUSUNTO KONSERNITILINPAATOKSESTA
Lausuntonamme esitdmme, ettd konsernitilinpdatds antaa EUissa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja
riittévat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta seké sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

LAUSUNTO TILINPAATOKSESTA JA TOIMINTAKERTOMUKSESTA

Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpa&tds ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatéksen ja toimintakertomuksen laatimista kos-
kevien sddnndsten ja maardysten mukaisesti oikeat ja riittavét tiedot konsernin sekd emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toiminta-
kertomuksen ja tilinpa&ttksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Espoossa 10. péivana helmikuuta 2009

Jarmo Lohi
KHT

SRV TILINPAATOS 2008  TILINTARKASTUSKERTOMUS
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Liikevaihto

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2008  7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007  7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Toimitilaliiketoiminta 779 74,3 92,2 104,8 103,2 90,6 82,2 69,4
Asunto- ja alueliiketoiminta 33,3 31,4 37,1 26,0 43,5 35,5 43,9 40,1
Kansainvilinen liiketoiminta 10,2 21,0 13,1 15,7 18,8 8,5 14,0 11,9
Muut toiminnot 3,0 2,7 2,8 29 2,7 2,5 4,0 19
Eliminoinnit -3,1 -2,7 -29 -29 -2,7 -2,6 -4,2 -19
Konserni yhteensd 121,4 126,7 142,4 146,4 165,5 134,6 140,0 121,4

Liikevoitto

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2008  7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007  7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Toimitilaliiketoiminta 6,0 3,7 99 8,2 4,7 6,8 3,6 29
Asunto- ja alueliiketoiminta -1,2 0,5 0,9 0,4 2,8 3,0 29 2,0
Kansainvilinen liiketoiminta -2,7 10,8 -0,1 1,2 -9,4 -1,7 1,8 -0,9
Muut toiminnot -1,4 -1,0 -1,6 -0,9 -1,1 -0,5 -1,1 -0,4
Eliminoinnit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 0,0
Konserni yhteensa 0,7 14,1 9,2 89 -29 76 6,8 3,6

Liikevoitto
IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
% 10-12/2008  7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007  7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Toimitilaliiketoiminta 78 49 10,8 7,8 4,5 7,5 4,4 4,2
Asunto- ja alueliiketoiminta -3,6 1,7 2,5 1,6 6,5 8,5 6,5 4,9
Kansainvilinen liiketoiminta -26,5 51,5 -0,9 79 -49,9 -19.9 12,7 -7,8
Konserni yhteensa 0,6 11 6,4 6,1 -1,8 57 4,8 29

Tulos ennen veroja

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2008  7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007  7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Toimitilaliiketoiminta 55 29 9,2 8,3 4,3 6,4 3,7 3,0
Asunto- ja alueliiketoiminta -2,4 -0,7 -0,2 -0,5 19 2,2 2,3 1,5
Kansainvilinen liiketoiminta -5,3 8,7 -1,5 0,2 -11,5 -1,4 1,6 -1,1
Muut toiminnot -0,5 0,2 -0,5 0,3 -0,2 0,5 -0,9 -0,3
Eliminoinnit 0,2 0,0 -0,2 0,1 0,2 0,1 -0,7 0,0
Konserni yhteensa -2,6 1,2 6,8 8,3 -5,2 78 6,0 3,0

KONSERNIN TUNNUSLUKUJA VUOSINELJANNEKSITTAIN
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Tulos ennen veroja

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
% 10-12/2008  7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007  7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Toimitilaliiketoiminta 71 3.9 9,9 8,0 4,2 71 4,5 4,3
Asunto- ja alueliiketoiminta -1,3 -2,1 -0,5 -2,0 4,3 6,1 5.3 3,8
Kansainvélinen liiketoiminta -51,9 41,6 -11,8 1,1 -60,9 -16,7 11,2 -9,6
Konserni yhteensa -21 8,8 4,8 57 -3,2 58 4,3 2,5

Tilauskanta

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 31.12.2008  30.9.2008 30.6.2008  31.3.2008 31.12.2007  30.9.2007  30.6.2007  31.3.2007
Toimitilaliiketoiminta 265,7 228,8 291,1 235,2 302,8 360,2 323,4 326,0
Asunto- ja alueliiketoiminta 154,0 186,3 186,8 182,4 174,6 128,2 129,7 143,0
Kansainvélinen liiketoiminta 35,6 40,2 43,2 33,7 51,3 57,9 64,4 38,0
Konserni yhteensd 455,3 455,2 521,1 451,3 528,7 546,3 517,4 507,0

Konsernin avainluvut

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 10-12/2008  7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007 7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Liikevaihto 121,4 126,7 142,4 146,4 165,5 134,6 140,0 121,4
Liikevoitto 0,7 14,1 9,2 8,9 -29 7,6 6,8 3,6
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensé -3,3 -2,9 -2,4 -0,6 -2,3 0,2 -0,8 -0,6
Tulos ennen veroja -2,6 11,2 6,8 8,3 -5,2 7,8 6,0 3,0
Tulouttamaton tilauskanta 455,3 455,2 521,1 451,3 528,7 546,3 517,4 507,0
Tulos/osake, eur -0,06 0,21 0,12 0,16 -0,17 0,14 0,18 0,07
Oma padoma/osake, eur 4,54 4,61 4,40 4,38 4,22 4,33 4,46 2,29
Osakkeen padtdskurssi, eur 3,41 4,19 5,28 5,55 5,02 8,10 10,10 -
Omavaraisuusaste, % 41,3 45,9 44,9 52,1 55,4 60,9 59,4 33,2
Korollinen nettovelka 169,4 1279 122,4 76,1 43,2 19,8 -10,4 52,5
Velkaantumisaste, % 85,1 74,1 74,8 46,3 27,3 12,2 -5,8 829

Sijoitettu padoma

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
milj. euroa 3112.2008 30.9.2008 30.6.2008  31.3.2008 31.12.2007  30.9.2007  30.6.2007  31.3.2007
Toimitilaliiketoiminta 63,9 63,5 51,2 43,7 33,4 44,4 60,7 40,1
Asunto- ja alueliiketoiminta 138,9 115,9 105,3 97,0 81,5 72,2 60,6 39,5
Kansainvalinen liiketoiminta 138,6 143,9 145,1 1151 101,3 65,3 58,6 29,9
Muut toiminnot ja eliminoinnit -2,0 -16,6 -5,4 4,0 6,7 25,3 58,5 23,0
Konserni yhteensd 339,4 306,6 296,2 259,8 2229 207,3 238,3 132,6

Asuntoliiketoiminta

Suomessa, kpl 10-12/2008

7-9/2008  4-6/2008 1-3/2008 10-12/2007  7-9/2007  4-6/2007 1-3/2007
Asuntoaloitukset 0 49 53 8 155 31 77 100
Myydyt asunnot 13 32 63 33 40 62 83 103
Valmistuneet 260 260 229 125 519 389 132 81
Valmiit myymattomat © 133 140 128 105 80 71 30 18
Rakenteilla ¥ 265 251 247 298 415 382 593 613

YKauden lopussa.
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