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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Rakentavasti erilainen kaksikymppinen

SRV:n strategian kulmakivet muurattiin jo 20 vuotta sitten. Alkukesasta 2007 yhti6 teki
useiden vuosien aikana kypsyneesta unelmasta totta ja listasi osakkeensa Helsingin
Pdrssiin. SRV Malli osoitti toimivuutensa my6s muuttuvassa markkinatilanteessa.

Vuosi 2007 jaa historiaan haastavasti kaksijakoisena. Alkuvuonna talou-
den pyoréat pyorivat vakevasti. Useita toimitilahankkeiden tilauksia tehtiin
kuukausittain ja asuntokauppa kévi ennétystasolla. Julkisuudessa puhuttiin
resurssipulasta ja materiaalien hintojen noususta, jopa keskeisten mate-
riaalien saatavuusongelmista uutisoitiin. Kesan jalkeen varovaisuus kui-
tenkin lisdantyi nopeasti. USA:n markkinoilta alkanut rahoitusalan epavar-
muus levisi lopulta myds Suomeen. Tosin toistaiseksi se on ilmennyt vain
kuluttajien ja yritysten pidentyneena paatoksentekona ja sijoittajien lievés-
ti kohonneena tuottovaatimuksena.

SRV:n keskeinen kilpailukyky liittyy sen tapaan toimia. Innovatiivi-
nen hankkeiden kehittdminen yhdistettyna yhtion projektijohtamisen
mallilla toteutettuun rakentamiseen on ainutlaatuinen toimintatapa,
josta olemme ylpeita. Se tarkoittaa asiakkaille nopeampaa hank-
keiden toteuttamista, kokonaisedullisuutta, parempaa vastaavuutta
tavoitteisiin sekd& mahdollisuutta vaikuttaa hankkeeseen toteuttami-
sen eri vaiheissa. Monet luulivat, ettd SRV Malli ei toimisi korkeasuh-
danteessa. SRV on luonut pienille aliurakoitsijoille markkinan toimia
ja pystyy toteuttamaan vaativat kohteet silloinkin, kun tyévoimapula
nayttaisi ilmeiselta.

SRV Malli on osoittanut voimansa

Ei ole sattuma, ettd SRV:n monet projektit on toteutettu etuajassa

ja usein kustannustavoitteet alittaen. Vuoden tyémaana palkittu viih-
dekeskus Flamingon suuri hanke Vantaalla on erinomainen esimerk-
ki siitd, mihin SRV Malli yhdistettyna parhaisiin henkiléresursseihin

ja uudenlaiseen tietokoneavusteiseen projektinhallintaan parhaim-
millaan pystyy. Hanke luovutetaan tilaajalle kaksi kuukautta etuajas-
sa. Muutkin suuret hankkeet, niin HTC Keilaniemi Espoossa kuin Eiran
Kommodorin asuntohanke Helsingissé, ovat suunnittelultaan ja toteu-
tukseltaan huippuluokkaa.

Viimeisen kahden vuoden aikana olemme tdsmentéaneet strategiaa,
muuttaneet johtamisjarjestelmaé ja kiteyttédneet bréndiajattelun.
SRV:laiset ovat ylpeité brandilupauksestaan olla "rakentavasti erilai-
sia”. SRV aloitti edelldkavijyytensa jo 20 vuotta sitten. Hankkeiden
kehittaminen yhdistettyna SRV Mallilla tapahtuvaan toteuttamiseen
on muodostanut kilpailuedun, jota muut markkinassa toimivat ovat
pyrkineet seuraamaan. Yha suurempi osa isoista rakentamisen hank-
keista toteutetaan projektijohtamisen mallilla.

Listautuminen toi uusia mahdollisuuksia

Listautuminen loi SRV:lle paéasyn padomamarkkinoille, mika mahdol-
listaa niin kannattavuuden parantamisen kuin kasvunkin. Erityisesti
keskipitkalla ja pitkalla aikavalilla uskomme asuntorakentamisen kas-
vuun Suomessa, minka lisaksi Vendjan markkina luo SRV:lle pitkan
aikavélin merkittdvimman kasvumahdollisuuden.

SRV on toiminut Ven&jan markkinoilla koko olemassaolonsa ajan.
Olemme toteuttaneet Vengjalla yhteensa yli 60 menestyksellisté pro-
jektia ja tallakin hetkella toteutamme kuutta projektia. Vengjan kasva-
va talous luo valtavan mahdollisuuden SRV:lle. Maan nopeaa talous-
kasvua on yllapitéanyt 6ljyn hinnannousun siivittdma kulutuksen kasvu.

Venajalla tarvitaan edelleen runsaasti investointeja talouden moni-
puolistamiseksi. Oikeastaan kaikki rakentamisen sektorit ovat Vena-
jalla myétatuulessa. SRV toteuttaa Vendjalla erityisesti ydinosaamis-
alueensa toimitilarakentamisen projekteja. Listautumisannilla kerétty
padoma mahdollistaa painopisteen siirtdamisté puhtaasti asiakkaiden
kehittamista projekteista omakehitteisiin hankkeisiin.

Matriisiohjaus lisda joustavuutta resursointiin

Kuluvan vuoden alussa SRV siirtyi monien toimintojen osalta kon-
sernitasoiseen matriisiohjaukseen. Erityisen merkityksellista taméa

on rakentamisen resurssien kohdalla. SRV pyrkii kehittamaan Vena-
jan markkinoille merkittavia kohteita. Naiden toteuttamiseen tarvi-
taan SRV:n kokeneiden tuotannon osaajien panosta. Pidan taysin rea-
listisena, ettd SRV:n aktiivinen kotimarkkina-alue kattaa lahivuosina
myds Pietarin talousalueen.

SRV:n joukkue on tehnyt jélleen hyvaa tyéta vuonna 2007. Vah-
vuutemme on ainutlaatuinen toimintamallimme. Voimme toimia jous-
tavasti eri markkinoilla ja erilaisissa kohteissa. Tilauskantamme on
hyvalla tasolla ja laadukas. Meilla on hyva pohja kannattavalle kasvul-
le niin Suomessa kuin Venajallakin.

Eero Helibvaara
Toimitusjohtaja
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STRATEGIA

SRV:n strategiset tavoitteet

SRV on rakennushankkeiden innovatiivinen kokonaistoteuttaja, joka vastaa
asiakaslahtoisesti hankkeiden kehittdmisesta, rakentamisesta ja kaupallistamisesta.

SRV:n toiminta on jaettu toimitilaliiketoimintaan, asunto- ja alueliike-
toimintaan seké kansainvaliseen liiketoimintaan. Hankekehitysyksikko
kehittaa uusia laajoja hankkeita kaikille liiketoiminta-alueille.

Suomessa SRV:n toiminta painottuu paékaupunkiseudulle ja tarkeimpiin
kasvukeskuksiin. Vengjalla SRV toimii padasiassa Moskovassa, Pietarissa ja
Jekaterinburgissa seké projektien mukaan valituissa muissa miljoonakau-
pungeissa. Virossa ja Latviassa keskitytaan paakaupunkialueille seké suu-
rimpiin kasvukeskuksiin.

Toimitilaliiketoiminta toteuttaa toimisto-, liiketila-, logistiikka- ja kal-
liotilahankkeita. Asunto- ja alueliiketoiminnan tavoitteena on rakentaa
ensisijaisesti korkeatasoisia keskustakohteita seké laajoja asuntoaluei-
ta. Kansainvélisessa liiketoiminnassa painopiste on liikekeskus-, toimis-
to-, logistiikka- ja hotellihankkeissa.

SRV rakentaa kaikki hankkeensa SRV Mallin mukaisesti.

Hankkeet voidaan toteuttaa eri tavoin. Omakehitteinen hanke kayn-
nistetadn joko omaperusteisena tai valitun yhteistybkumppanin kans-
sa. Avoimet yhteistoimintahankkeet toteutetaan laskuty6- tai tavoi-
tehintaperusteisina. Kiintedhintaista kilpailu-urakointia tehdéan vain
valikoiduissa kohteissa.

Toimitilaliiketoiminnassa SRV hankkii tontteja omakehitteisten hank-
keiden kaynnistdmisen turvaamiseksi. Asunto- ja alueliiketoiminnassa
hankitaan kaavoittamatonta maata ja kaavoitettuja tontteja paakon-
septien toteuttamiseksi. Venajalla hankkeissa sidotaan pagomaa tont-
tien hankintaan sek& rakentamiseen. Baltiassa investointiperiaatteet
ovat samat kuin Suomessa.

SRV VUOSIKERTOMUS 2007

SRV:n strategiset tavoitteet

» Kannattavuuden parantaminen liiketoiminnas-
sa omakehitteisia hankkeita lisaamalla, toimintaa

ja asiakashallintaa tehostamalla seka kehittamal-

& SRV:té& toiminnallisesti yhtena kokonaisuutena ja
bréndina.

Kasvun turvaaminen panostamalla asuntotuotan-
toon, Suomen aluetoimintaan ja Venajalle, lisaamal-
1& harkitusti oman taseen kayttoda liiketoiminnassa
seké kehittamalla yritysté haluttuna tydnantajana.
Kilpailukyvyn lisdaminen kehittamalla yritykses-
s& paaasiakasryhmien liiketoimintaosaamista seka
konseptoimalla asiakkaille tarjottavat innovatiiviset
palvelukokonaisuudet.
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SRV:n toimialueiden

RAKENTAMISEN NAKYMAT

suhdanteet eri vaiheissa

» Toimitilarakentamisen kasvu jatkuu

» Asuntorakentaminen vahenee varsinkin kasvukeskusten ulkopuolella
» Baltiassa valiaikainen voimakas hidastuminen

» Venajalla runsaasti hyvia mahdollisuuksia

Maailmantalouden kasvu jatkui katsauskaudella kohtuullisen hyvana
Yhdysvaltain talouden hidastumisen kompensoituessa talouskasvulla
muilla alueilla. Tulevan suhdannekuvan arviointia vaikeuttavat kuiten-
kin talouden voimakkaasti kasvaneet epavarmuudet ja rahoitusmark-
kinoiden luottamuspula. Euroalueella korkeasuhdanteen huippu lienee
jo ohitettu. Euroopan komissio arvioi helmikuussa 2008 alueen tuotan-
non kasvun hidastuvan katsauskauden 2,5 prosentista 1,8 prosenttiin.
SRV:n markkina-alueilla talous kasvoi vahvasti, vaikka kasvu hidastui-
kin katsauskauden loppupuolella.

Suomessa talous kasvoi 4,4 prosentin vuosivauhtia. Vuonna 2008
talouden kehityksen odotetaan selkeésti hidastuvan, mutta ylittavén
edelleenkin selvasti Euroopan kasvuluvut. Alkuvuoden 2008 arvioiden
mukaan Suomen BKT:n kasvu jaa alle kolmen prosentin. Rakentami-
sen ja kiinteistdomarkkinoiden tilanteen odotetaan sailyvan kohtuul-
lisen hyvana, vaikka kasvuvauhti hidastuukin tana vuonna. USA:sta
alkanut rahoitusmarkkinoiden héirio lisdd myds Suomen rakennus-
markkinoiden epavarmuutta.

Vahvan rakentamisen seurauksena rakentamisen kustannukset nou-
sivat Suomessa katsauskaudella selvésti. Kustannusindeksi nousi vuo-
dessa 5,6 prosenttia. Suurin yksittédinen nousija oli rahoitus, joka kal-
listui 24 prosentin verran. Materiaalien saatavuus parani vuoden
loppua kohti ja kuluvana vuonna ammattitaitoisen tyévoiman seké
materiaalien saatavuuden ennakoidaan kehittyvan lahemmaéksi nor-
maalia markkinatilannetta.

Toimitilat

Uusien toimistojen rakentamisen volyymi-indeksi kasvoi Suomessa
katsantokaudella Iahes 65 prosentin ja lilkerakentamisen 55 prosen-
tin verran. Toimistojen vajaakdyttdasteet ovat hieman laskeneet ja
toimistojen vuokrat ovat pysyneet hyvalla tasolla. Hyva suhdanneti-
lanne, vuonna 2007 tehdyt aloitukset seka rakennusyritysten taydet
tilauskirjat viittaavat liike- ja toimistorakentamisen jatkuvan vahvana
myds kuluvana vuonna. Myds logistiikka- ja varastorakentaminen oli
katsauskaudella selvéssa kasvussa. Vuosaaren sataman valmistumi-
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