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hlEnKIigSto ROt Kilpailukyvyn kehittaminen toiminnassa panostetaan erityisesti asiakaskeskeisyyden
Hallitus ja yhteistoiminnan seké henkilokunnan osaamisen ja toimintaprosessien kehittdmiseen.
Konserniyhti6t — e \ Kannattavuus keskitytiin toiminnan painopisteiden, kustannusten ja riskien hallintaan.
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Tunnusluvut

SRV lyhyesti

SRV Yhtiot Oyj on Suomen johtava projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa liik

ja toimitiloja, asuntoja ja teollisuus- ja logistiikkakohteita seki kehittda kiinteis
SRV Yhtioiden toimialue on Suomen liséksi Baltia ja Vendjd. SRV Yhtioiden pal-
velujen pddpaino ja kehityssuunta on hankkeiden innovatiivisessa kehittdmisessé
seké projektinjohtourakoi a omalla SRV-mallilla. SRV toteuttaa hankkeensa
yhteistyOssi laajan ja ammattitaitoisen asiantuntija- ja toimittajaverkoston kanssa.
SRV-mallissa keskeistd on verkoston hallinta ja rakennushankeprosessin luotettava
ja asiakasystdvillinen toteutus sekd ammattitaitoinen kokonaishallinta.

Visio, missio, arvot ja strategia




Vuosi 2004 oli SRV:lle voimakkaan
kasvun, hyvén tuloksen ja kehittimisen
vuosi. Konsernin liikevaihto kasvoi 14-
hes 50 prosenttia ja tulos parani noin 40
prosenttia. Vuoden aikana kdynnistettiin
useita kehityshankkeita. Viru Keskus
valmistui ja toinen suurhanke, Kampin
Keskus, eteni myotétuulessa.

SRV Yhtiét Oyj -konsernin tulos
ennen veroja oli 16,2 miljoonaa euroa.
Konserni  paransi  kannattavuuttaan
erityisesti asuntorakentamisen ja liike-
rakentamisen osalta. Mydos kansain-
vilisen toiminnan kannattavuus siilyi
hyvidnd. Liiketoiminta kasvoi samoin
voimakkaimmin niilld samoilla alueil-
la. Tuotto omalle pddomalle oli 35,3
prosenttia ja omavaraisuusaste pddoma-
laina mukaan lukien 31,2 prosenttia.
Tilauskanta vuoden pidttyessi oli 320,8
miljoonaa euroa.

Konsernin suurin yksittdinen projekti,
Kampin Keskus, on edennyt hyvin.
Asuntojen ja liiketilojen kysyntd on ylit-
tanyt odotukset. Rakentaminen on aika-
taulustaan edelld ja hankkeen saama
julkisuus on ollut myonteistd. Kampin
ensimmaéinen osa avataan kevialld 2005
ja kokonaisuudessaan Kamppi on valmis
kevdilla 2006. Vuoden 2004 aikana
valmistui Tallinnaan toinen suurhanke,
Viru Keskus, joka avattiin yleisolle ke-
véilld. Ndiden kahden kohteen tuoma
osaaminen ja kokemus luovat hyvin
pohjan SRV:n tuleville projekteille kaup-
pakeskusten kehittdjini ja rakentajana.

Suurten kohteiden lisdksi SRV on
lisinnyt tuotantoaan erityisesti asunto-
rakentamisessa ja kdynnistdnyt lukuisia
muita rakennusprojekteja yhteistyOssi

Toimitusjohtajan katsaus

Menestyksekas
kasvun ja
kehityksen vuosi

asiakkaiden kanssa. Merkittdvid on kan-
nattavuuden paranemisen lisdksi my0s
toiminnan kasvun jakaantuminen tasai-
semmin useammalle markkina-alueelle
ja segmentille. Témé edesauttaa konser-
nin riskien hallintaa seki tasaa suhdan-
nevaihteluja mahdollistaen vahvan kas-
vun myds tulevaisuudessa.

Vuoden 2004 aikana on toteutettu
useita toiminnan kehityshankkeita.
Konsernin johtamis- ja kannustusjérjes-
telmédt on uudistettu sekd henkildston
urakehitys- ja koulutusjdrjestelmid on
kehitetty edelleen. Konsernissa on otet-
tu kdyttoon uusi avainasiakasjérjestelmé
sekd jatkettu henkiloston asiakaspalve-
lukoulutusta. Ympdéristo- ja turval-
lisuusasioiden kehitystyo on jatkunut ja
samalla on panostettu my0s rakentami-
sen ja projektinjohdon tekniseen osaa-
miseen. Ndmi ja lukuisat muut kehitys-
toimet ovat vahvistaneet SRV:n kilpai-
lukykyd niin palveluntarjoajana kuin
haluttuna tyonantajanakin.

SRV panostaa my0s tulevaisuudessa
vahvasti kehitystoimintaan. Keskeisinid
teemoina ovat palvelun, osaamisen ja in-
novatiivisuuden kehittdminen. Talld var-
mistetaan toimintaympériston jatkuvan
muutoksen tarjoamien mahdollisuuksien
hyddyntdminen. Samanaikaisesti konser-
nin tytidryhtididen toimintaa selkeytetién
tavoitteena vahvempi fokus omaan
markkinasegmenttiin ja sen erityispiir-
teisiin. Kansainvilisessd toiminnassa
vahvistetaan paikallisia organisaatioita,
jotka tuntevat hyvin kyseisen kohdemaan
toimintaympériston.

Rakentamisen suhdannendkymét ovat
hyviit alkaneelle vuodelle. Asunto- ja lii-

ketilarakentaminen jatkuu vilkkaana ja
toimistorakentamisen odotetaan elpy-
vén. Teollisuus-, logistiikka- ja infra-
struktuurirakentamisen osalta tuleva
vuosi on tyontdyteinen. Kotimaan mark-
kinoiden lisdksi SRV hakee kasvua kan-
sainvilistymdlld. Baltian toimintojen
rinnalle on nousemassa kasvava Venijin
toiminta.

Hyvéd markkinatilanne, operatiivisen
toiminnan selkeyttiminen strategian
mukaiseksi ja panostukset kilpailuky-
vyn lisdimiseen antavat SRV:lle hyvin
pohjan odottaa alkaneen kasvun ja hy-
vian tuloskehityksen jatkuvan myos
vuonna 2005.

Kiitos kaikille yhteistydkumppaneil-
lemme ja SRV:n omalle henkil6stolle
vahvasta panoksesta sekd hyvistd
tuloksista.

Hannu Mikkonen
toimitusjohtaja

"Keskeisina teemoina

ovat palvelun,

osaamisen ja
innovatiivisuuden

kehittaminen.”

Johtoryhma

Toimitusjohtaja Hannu Mikkonen on johtoryhmin puheenjohtaja.
Johtoryhmiin jésenid ovat takarivissd vasemmalta

Timo Nieminen (Projekti- ja kiinteistokehitys),

Marko Heino (SRV Westerlund), Risto Hiekka (SRV International),

Martti Ukkonen (talousjohtaja). Edessd vasemmalta Matti Kérné (kehitysjohtaja),
Arto Toikkanen (SRV Teridsbetoni), Juhani Viisdnen (aluetoiminnan johtaja),
Hannu Mikkonen (toimitusjohtaja), Juha Pekka Ojala (SRV Viitoset),

Virpi Ahonen (viestintdpéillikko).

Johtoryhma




SRV Yhtididen
vuoden 2004

tarkeimmat
tapahtumat

SRV Viitoset Oy ja Restel Oy
ryhtyivit yhteistyohon
hotelliprojektin toteuttamiseksi
Helsingin Ruoholahteen.
250-huoneisen hotellin raken-
nustydt alkoivat keviilla ja hotel-
li valmistautuu vastaanottamaan
Yleisurheilun MM-kisojen
vieraita kesilld 2005.

Tallinnan Viru Keskuksen
vihkidisid juhlittiin 7.5.2004.

Viru Keskuksessa sijaitsee
kansainvilisen tason kauppakes-
kus, ravintoloita, asuntoja,
toimistoja, maanalainen bussilii-
kenteen terminaali ja pysidkointi-
talo. Keskuksessa toimii myos
Sokos Hotel Viru, jota on seké
uusittu ettd laajennettu. Kuva alla.

SRV Terisbetoni aloitti
syyskuussa merkittidvin kallio-
rakentamisen urakan Helsingin
Vallilassa. Rock Vallilan
pysékointilaitos valmistuu vuo-
den 2006 loppuun mennessé ja
tarjoaa sekd lyhyt- ettd
pitkdaikaista pysédkointid.

SRV Viitoset voitti neljinnen
kerran perékkiin suurten
rakennusliikkeiden vilisen
tyoturvallisuuskilpailun.
Kilpailuun osallistui 22
talonrakennusalan yritystd.
Talonrakennusyritysten
kiertopalkinnon voitti SRV
Terésbetoni.

Suomen suurimmalla tyomaalla
Kampin Keskuksessa vietettiin
26.5.2004 harjannostajaisia.
Ajallisesti projekti oli
puolivilissd — Kampin Keskus
valmistuu kevailld 2006.

Kuva oikealla.

SRV Terisbetonin WISA 800
—hanke UPM Kymmenelle
valmistui Pietarsaaressa.
Lipein talteenottolinja on
yksi SRV Terédsbetonin
historian suurimpia urakoita.

SRV Westerlund aloitti elokuussa
yhteistyon VVO:n kanssa Van-
taan Puu-Yliston pientaloalueen
rakentamiseksi. Puu-Yldstoon
rakennetaan 123 puusta tehtyi,
nykyaikaista erillis- ja paritaloa.

6 Tarkeimmat tapahtumat

Tallinnan Tondin kaupunginosaan

aloitettiin lokakuussa
15-kerroksisen asuintalon
rakentaminen. Osten Torin
modernista tornitalosta on
ndkymit koko Tallinnan yli.
Osten Tor toteutetaan konsernin
yhtiéiden yhteistyohankkeena ja
se valmistuu vuoden 2006 alussa.
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lokakuussa sopimuksen
ensimmadisen Park Inn -hotellin
rakentamisesta Ekaterinburgiin
Venijille. 160-huoneen

hotelli avataan syksylld 2005.

SRV Russia Oy:n Pietarin
luoteispuolella urakoima
kauppakiinteiston laajennus
valmistui joulukuussa.
Kauppakeskus tunnetaan
Pietarissa ensimmaéisend

lansimaisena kauppakeskuksena.

Kuva alla.
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SRV Viitoset valittiin
marraskuussa urakoitsijaksi
Lempéélin ostosmatkailu-
kohteeseen IdeaParkiin.
Rakennushanke on kerrospinta-
alaltaan 10 hehtaaria. Maan-
rakennustyot 30 hehtaarin tontilla
aloitettiin tammikuussa 2005.

SRV Viitosille myonnettiin
marraskuussa Euroopan
tyoterveys- ja tyoturvallisuus-
viraston kunniakirja hyvistd
kdytdnnon ratkaisuista.

Avainluvut

Konsernin liikevaihto

Tulos ennen veroja
Omavaraisuusaste

- paaomalaina mukaanlukien
Sijoitetun padaoman tuottoaste
Oman padgomantuottoaste

Henkilosto keskimaarin

SRV Viitoset

SRV Westerlund
SRV Terasbetoni
SRV International
Muut yhtict

2004 2003

403 milj.€ 276 milj.€
16,2 milj.€ 9,8 milj.€

31,2% 26,5%

Liikevaihto yhtidittain

Avainluvut




Ratkaisuja
kaikkeen
tilantarpeeseen

SRV Yhtididen projekti- ja kiinteisto-
kehitys palvelee kiinteistdjen kéyttdjid,
omistajia ja sijoittajia uusien rakennus-
hankkeiden kehittimisessd sekd olemas-
sa olevien Kkiinteistdjen jalostamisessa.
Projekti- ja kiinteistokehitystd johtaa
varatoimitusjohtaja Timo Nieminen.
Toiminta késittdd hankkeeseen liittyvien
tarpeiden selvittimisen sekd rakennus-
kohteen keskeisten ominaisuuksien ke-
hittdmisen toimivaksi kokonaisuudeksi.
Kehitetty hanke rakennetaan valmiiksi
SRV:n projektinjohtourakointimallilla.

Projekti- ja kiinteistokehitys toteuttaa
kiinteistdihin ja niiden kehittdimiseen
liittyvét tehtivit tarveldhtoisesti yhteis-
tyossd asiakkaan kanssa. Maankéyton
kehittdminen, kiinteistostrategiat, liike-
ideasuunnittelut ja erilaiset elinkaarirat-
kaisut ovat SRV:n projekti- ja kiinteisto-
kehityksen peruspalveluja. Useissa hank-
keissa tehtdviin kuuluvat myds sijoittaja-
ja rahoitusjdrjestelyt sekd viranomais-
asioiden hoito.

Projektikehityksen innovatiivista tuo-
tantoa ovat myo6s liiketilakonseptit:
High Tech Centerit (HTC) ja Smart
Tech Center (STC) ovat uudenaikaisia
liikke- ja toimistotilaratkaisuja, joihin
sisdltyy laajoja palvelukokonaisuuksia
asiakkaan kiyttotarkoituksen mukaan.

Ratkaisuja voidaan kehittdd niin kor-
kean teknologian kansainvilisille yri-
tyksille kuin keskisuurille toimijoille,
jotka arvostavat teknisesti ja toiminnal-
lisesti korkeatasoisia toimitiloja. HTC-
mallin mukaisia projekteja on toteutettu
kaksi Helsinkiin. Lahdessa on valmistu-
nut saman konseptin mukaisen keskuk-

8 Projekti- ja kiinteistokehitys

sen ensimmdiinen vaihe. Myos Espoo-
seen on suunnitteilla HTC-hanke. En-
simmdiiset STC-hankkeet toteutetaan
Espooseen, Nummelaan ja Vantaalle.

SRV:n projekti- ja kiinteistokehitys
toteuttaa myds erilaisia aluekehityspro-
jekteja, joissa tavoitteena on laajan eril-
lisen alueen tai kokonaisen kaupungin-
osan kehittiminen. Téllaisia hankkeita
ovat mm. Vantaan K2-kaupunkikehitys-
hanke, Tikkurilan ja Helsinki-Vantaan
lentokentidn vélisen alueen kehityshanke
sekd Porvoon Kuninkaanportin kehitys-
hanke.

Toteutamme
hankkeet
tarveldhtdisesti
yhdessa
asiakkaan kanssa

Kuva: WM-Datan toimitalo
Helsingin Pitdjanmdessa.




SRV Viitoset Oy on johtava projektinjoh-
tourakoitsija liike- ja toimitilarakentami-
sen sektorilla Suomessa. Yhtion toimi-
tusjohtaja on Juha Pekka Ojala. SRV Vii-
toset toteuttaa avoimella projektinjohto-
mallilla sekd toimistotiloja, ostoskeskuk-
sia, hotelleja ettd STC- ja HTC-konsep-
tilla radtaloityjd kokonaisuuksia yritysten
tarpeiden mukaan. SRV Viitosten toimin-
nan kulmakivid on kyky luoda uudenlai-
sia, ennakkoluulottomia ja innovatiivisia
ratkaisuja rakennushankkeisiin.

Kampin Keskus on SRV Viitosten ja
koko SRV Yhtididen suurin yksittdinen
kohde. Suomen suurimmalla tyomaalla
Helsingin ydinkeskustassa vietettiin
26.5.2004 harjannostajaisia. Kampin
Keskus valmistuu keviilld 2006. Koko-
naisuuteen kuuluu 37 000 neliometrid
liiketilaa, 12 500 neliometrid toimistoja,
5 700 neliometrid asuntoja, pysdkointiti-
lat ja matkustajaterminaali. Kampin
Keskuksen niikyvin uudisrakennus on 6-
kerroksinen liikekeskus.

Helsingissd tirkeimpid projekteja oli
my0s Pitdjainmikeeen rakennettu WM-
Datan pédkonttori, josta valmistui 900
tyontekijin moderni toimistorakennus.
TietoEnatorille toteutettiin kaksi suurta
toimistorakennusta Lassilaan. Toimitalo
3:n rakennustyot ovat valmiit vuoden
2005 aikana.

Ruoholahdessa kéynnistettiin hotelli-
projekti yhteistydssd Restel Oy:n kans-
sa. 250 huoneen hotellin rakennustyot
alkoivat kevéilld ja hotelli valmistautuu
vastaanottamaan Yleisurheilun MM-ki-
sojen vieraita kesilld 2005. Lisédksi SRV
Viitoset toteuttaa parhaillaan useita mer-
kittdvid saneerausurakoita mm. Pddpos-
tin korkean osan saneeraus, Graniittita-
lon kiinteiston peruskorjaus ja Ratakatu
6:n saneeraus.

10 SRV Viitoset

Raataloityja
kokonaisuuksia
yritysten tarpeisiin

Vantaan Voutilassa jatkettiin vuoden
2004 aikana Suomen Postin logistiikkara-
kennusten urakointia ja Kaivokselassa
kdynnistettiin Lidlin pdédkonttorin raken-
nustyot.

Kanta-Hdmeen alueella SRV Viitoset
valittiin urakoitsijaksi Lempéilidn
IdeaParkiin. Liikekaupungin rakennus-
hanke on kerrospinta-alaltaan 10 hehtaa-
ria. Maarakennusty6t 30 hehtaarin tontil-
la aloitettiin tammikuussa 2005. Muita
hankkeita ovat mm. Porvoon Kuninkan-
portin ja Keravanportin aluekohteet, jois-
sa rakennustyot aloitetaan vuoden 2005
aikana.

STC-konseptin (Smart Tech Center)
mukaista toimitilaa suunnitellaan Vantaan
lisdksi myos Nummelaan ja Espooseen.
HTC eli High Tech Center -konseptin
mukaista hanketta kehitetdlin Espooseen.
Helsingin HTC valmistui Ruoholahteen
vuonna 2001.

Liike- ja toimitilarakentamisen ennus-
tetaan vuonna 2005 pysyvédn kuluneen
vuoden tasolla. Runsaasta tyhjien, ole-
massaolevien toimistotilojen médrésti
johtuen ei uusien toimistotilojen tarve ole
merkittdvdd, mutta yritykset haluavat pa-
rantaa toimitilojensa laadullista tasoa se-
ki keskittdd toimintaansa tehokkaampiin
kokonaisuuksiin. Liiketilojen kiyttoaste
on tilld hetkelld melko korkealla tasolla,
mutta ldhivuosina rakennettavat merkitti-
vit liiketilahankkeet vaikuttanevat mark-
kinoihin jossain méérin.

Tyomaapaallikkd Jukka Nikkola, SRV Viitoset Oy

Olen tyoskennellyt SRV Viitosten palve-
luksessa vuodesta 1990 ldhtien. Olen
toiminut eri tehtdvissd tydmaamestarina
ja tyomaapdaillikkond. Itse rakentaminen
ei ole mielestédni tyond paljonkaan muut-
tunut 15 vuoden aikana. Projektit ovat
kuitenkin tiukemmin aikataulutettuja ja
ne vaativat entistd huolellisempaa etuké-
teissuunnittelua ja prosessin hallintaa.
Tadlld hetkelld vastaan Kampin Kes-
kuksen tyomaalla kaukoliikennetermi-
naalin, Espoon linja-autoterminaalin,
tavara-aseman sekd pysikointilaitoksen
valmistumisesta. Tdmd kokonaisuus
Kampin Keskuksesta valmistuu 15.4.
mennessd. Samalla otetaan kéyttoon
metron uusi, itdinen sisddnkdynti. Mui-
den SRV Viitosten tyomaapdillikdiden
vastuualueet Kampissa on jaettu tavara-
taloalueeseen, toimisto- ja asuinraken-
nuksiin sekd katu- ja torialueisiin.
Kampin Keskus valmistuu kokonaisuu-
dessaan vuoden 2006 kevéilla.
Mielestdni tydmaan teknisesti mielen-
kiintoisimmat asiat liittyivit projektin
alkuvaiheen Kkallio- ja paikallavalu-
rakentamiseen. Projektin eri osapuolten
yhteistoiminta on ollut antoisaa. Tyo-
maan saama julkisuus ja ympériston jat-
kuvan mielenkiinnon kohteena oleminen
on tuonut oman lisdnsd tyohon. Yllatta-
vintd on ollut suuren henkilostomédrin
mukanaan  tuoma
paivittiisjohtami-
sen moninaisuus ja

"Ennakkoluulottomuus vaihtelevuus.
ja innovatiiviset
ratkaisut ovat
toimintamme

kulmakivia.”




Tyoépaallikké Jukka Luojus, SRV Terasbetoni Oy

Vastaan Koy Rock Vallilan pysékdinti-
laitoksen rakentamisen projektinjohdos-
ta. Olen hoitanut vastaavanlaisia kal-

liorakennushankkeita Helsingin alueella

noin 18 vuotta, joista viimeiset 1,5 vuot-
ta SRV Terdsbetoni Oy:lld. Pidéin
nykyistd tyopaikkaani hyvin dynaamise-
na. Matala organisaatiorakenne mahdol-
listaa itsendisten ratkaisujen tekemisen
ja nopean paitoksenteon.

Rock Vallilan pysékointilaitoksen 700
autopaikkaa helpottavat valmistuessaan
Vallilan yritysalueen pysdkointid huo-
mattavasti. Vallilan louhintatydmaa
toimii kahdessa vuorossa. Molemmissa
vuoroissa on kuusi tyontekijid sekd ali-
urakoitsijat. Lisdksi tyomaalla on kaksi
vuorotyonjohtajaa, tyomaainsindori ja
vastaava mestari. Louheen lastaus ja
kuljetus on toteutettu alihankintatyond.
Varsinainen tunnelilouhinta tehddédn
omana tyond. SRV Terdsbetoni Oy on
investoinut merkittdvisti omaan tunneli-
louhintakalustoon.

aikataulut.”

12 SRV Terasbetoni

takaamme pitavat

"Laadunvarmistuksella
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Tehokasta ja
taloudellista
rakentamista

SRV Terisbetoni Oy tarjoaa teollisuus-,
logistiikka- ja infrarakentamisen palve-
luita. Yhtion toimitusjohtaja on Arto
Toikkanen. SRV Terédsbetonin toimi
aluetta on koko Suomi, mutta painotus
on kuitenkin piddkaupunkiseudulla ja
suurissa teollisuuskeskittymissd. Asia-
kaskunta muodostuu enimmékseen suu-
rista teollisuusyrityksisti.

Teollisuusrakentamisessa viime vuo-
den tirkein kohde oli Wisa 800 -hanke.
Pietarsaaressa UPM Kymmenelle pro-
jektinjohtopalvelu-urakkana rakennettu
sellutehtaan lipeéntalteenottolinja oli
yksi SRV Terdsbetonin historian suurim-
pia rakennuskohteita. Hartolaan raken-
nettiin moduulitehdas Finnforestin kiyt-
toon. Lahes 20 000 neliometrin tilat val-
mistuivat puolessa vuodessa.

Logistiikkarakentamisessa merkitta-
vimpini kohteena valmistui Oy Bewe-
ship Ab:n Vantaan toimitalo. Tiukasta
aikataulusta huolimatta kohde saatiin
valmiiksi reilussa kahdeksassa kuukau-
dessa. Lappeenrannan Mustolan sata-
ma-alueelle valmistuivat hallien 1 ja 6
laajennukset.

Infrarakentamisen suurimpana hank-
keena kédynnistettiin maanalaisen pysa-
kointilaitoksen louhintaty6t Helsingin
Vallilassa. Kiinteisto Oy Rock Vallilalle
valmistuva kohde on SRV Terésbetonin
omaperusteinen hanke ja se sijaitsee
keskeisesti Vallilan tyopaikka-alueella.
Autopaikkoja tulee kahteen tasoon 700
ja kohde valmistuu vuonna 2006. Infra-
rakentamisessa tehtiin kuluneena vuon-
na merkittivéd investointi kahteen tun-
nelilouhintaan tarkoitettuun poraus-
jumboon.

Tehokkaan ja taloudellisen toiminnan
sekd korkean laadun saavuttaminen

vaatii systemaattista laadunvarmistusta,
jota varten SRV Terdsbetoni Oy on
kehittdnyt jatkuvasti piivittyvin Talon
Tavat -toimintajérjestelmén, joka méadrit-
telee yksityiskohtaisesti hankkeiden teh-
tavit, toimenpiteet ja vastuut. SRV Te-
rdsbetonin kohteille on tyypillistd nopeat
aikataulut ja laiteasennusten ja suunnit-
telun eteneminen limittdin rakentamisen
kanssa. Systemaattinen projektinhallinta
on varmin tae aikataulujen pitdmiseen.
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SRV Westerlund Oy vastaa SRV-konser-
nissa  asuntorakentamisesta.  Yhtion
toimitusjohtaja on Marko Heino. SRV
Westerlundin  toimintasektoreita ovat
sekd uudis- ettd korjausrakentaminen.
Rakentamispalveluihin kuuluvat yhteis-
toimintarakentaminen, perustajaurakoin-
ti ja kilpailu-urakointi. SRV Wester-
lundin toiminta-alue on pédkaupunki-
seutu sekd kehyskunnat. Konsernin
sisdinen yhteistyd aluekehityshankkeis-
sa ja kansainvilisissd projekteissa on
ollut erittdin hedelmallistd.

Vuosi 2004 oli kasvun vuosi sekid
liikevaihdollisesti ettd tuloksellisesti.
Suurimpina kohteina aloitettiin Kampin
Keskuksen asuntojen rakentaminen
Helsingin  ydinkeskustaan ja Puu-
Ylidston aluehanke Vantaalla. Merkitté-
vimpid uusia aluevaltauksia olivat
perustajaurakoinnin aloittaminen pié-
kaupunkiseudun kehyskunnissa ja yh-
teishanke Osten Tor Tallinnassa.

SRV Westerlund tarjoaa asiakkailleen
kattavan  yhteistoimintarakentamisen
palvelupaketin. Tédmé késittdd maan-
hankinnan, suunnittelun, hankeohjauk-
sen, viranomaisasioiden hoidon ja
rakentamisen. Yhteistoimintarakentami-
sessa tilaajan, rakentajan ja suunnitteli-
joiden tietotaito ja voimavarat yhdiste-
tddn jo rakennushankkeen alkuvaihees-
sa. Nidin saadaan varmistetuksi paras
mahdollinen ammattitaito ja yhteiset ta-
voitteet koko hankkeen ajaksi.

Kiynnissd olevista projekteista suu-
rimpia ovat Kampin Keskuksen yhtey-
teen valmistuvat korkealaatuiset kerros-
talokohteet, yhteensd 99 huoneistoa.
Asunnot sijaitsevat suuren yhtenidisen
kdvelyalueen ja puistotorin varrella.
Asunnoista péddsee hissilld suoraan
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Koteja
ydinkeskustaan ja
maaseudun rauhaan

kauppakeskukseen sekd pysikointi- ja
matkustajaterminaalialueille.

Erityisesti pientaloalueiden kysyntd
on jatkuvassa kasvussa. Vuonna 2004
SRV Westerlund aloitti merkittdvid
pientalokohteita mm. Vantaalla ja Por-
voossa. Vantaalle valmistuu Puu-Ylas-
ton pientaloalueen ensimméiinen vaihe,
joka toteutetaan yhteistoimintahankkee-
na Vantaan kaupungin, VVO:n ja Finn-
forestin kanssa. Kolmessa vaiheessa
toteutettava rakennushanke késittdd
yhteensd 123 asuntoa, jotka edustavat
uutta, modernia pientaloarkkitehtuuria.
Porvoossa  kéynnistettiin  Jokineidon
pientalokohde — yhdeksén erillistaloa,
yksi paritalo ja kaksi rivitaloa. Sijainti
on ainutlaatuinen: keskustakoti Porvoo-
joen varrella, Engelinpuiston vieressi.

SRV  Westerlund toteuttaa yhteis-
hankkeena SRV Internationalin ja SRV
Kinnisvara As:n kanssa asuntokohteen
Tallinnassa. Osten Tor -kerrostalokoh-
teeseen valmistuu 15:een kerrokseen
158 asuntoa, joista on vaikuttavat ni-
kymiit koko Tallinnan yli aina Suomen-
lahdelle asti.

Asuntorakentaminen jatkuu asutus-
keskuksissa ja aloitettavien kohteiden
médrdn ennakoidaan pysyvédn vuoden
2004 tasolla. Korjaus- ja kunnossapito-
toiminnan kasvu jatkuu voimakkaana.

Kasvustrategiansa mukaisesti SRV
Westerlund Oy pyrkii merkittdvddn lii-
kevaihdon ja tuloksen kasvattamiseen
vuonna 2005.

Tyo6paallikké Ari Kalliomaa, SRV Westerlund Oy

Toimin tyopiillikkond  Puu-Ylédston
tyomaalla. Téllda hetkelldi minulla on
Puu-Ylaston lisdksi kolme omaa perus-
tajaurakkakohdetta, jotka sijaitsevat
Kirkkonumella, Vihdissé ja Riihiméell4.

Yldston kortteleihin valmistuu kol-
messa eri vaiheessa yhteensd 123 asun-
toa. Ténne rakennetaan erillis- ja pari-
taloja, pienid ja suuria koteja, yksi- ja
kaksikerroksisia asuntoja. Tilld hetkelld
rakenteilla olevat ensimméisen raken-
nusvaiheen alueet on nimetty Valko-
herukaksi, Kultaherukaksi, Punaheru-
kaksi ja Mustaherukaksi.

Puu-Ylasto toteutetaan yhteistyourak-
kasopimuksella eli SRV Westerlund vas-
taa kohteen projektinjohtourakoinnista,
VVO toimii rakennuttajana ja Finnforest
toimittaa  puuelementit  tyomaalle.
Rakentaminen  tapahtuu  avoimena
yhteistyond, jolloin  hankekohtaiset
erityispiirteet ja asukkaiden tarpeet ja
toiveet esimerkiksi pohjaratkaisujen ja
materiaalien suhteen voidaan ottaa huo-
mioon jo suunnitteluvaiheessa ja tdyden-
tad rakentamisen aikana.

Olen toiminut SRV:n palveluksessa
seitsemén vuotta. Aloitin Tehorakentajat
Oy:n palveluksessa tyOmaamestarina,
etenin eri tydmaiden ja yritysfuusioiden
kautta vastaavaksi mestariksi ja myo-
hemmin nykyiseen tehtdvidni. Moni-
puolisesta aiemmasta kédytdnnon tyo-
kokemuksesta on minulle edelleen
hyotyd nykyisen tehtdvin hoidossa.
Rakentamisessa on paljon asioita, jotka
oppii vain kokemuksen kautta. Tiedon
siirto  ammatti-ihmiseltd toiselle on

keskeisessd roolissa.

"Tarjoamme kattavan

yhteistoiminta-

rakentamisen

palvelupaketin.”




SRV International Oy toimii Baltian
maissa ja Vendjdlld kiinteistokehittdjand
ja projektijohtajana. Yhtion toimitusjoh-
taja on Risto Hiekka. SRV Interna-
tionalilla on kussakin maassa oma tulos-
yksikko, jossa paikallinen organisaatio
tuntee olosuhteet ja markkinan.

Vuosien aikana kertynyt kokemus
Baltian ja Vendjidn markkinoilta on luo-
nut vankan pohjan SRV Internationalin
kasvulle. Koko SRV-konsernin osaami-
nen suurten ja myos pienempien yhdis-
tettyjen kauppa-, liikkenne- ja asuntokes-
kusten kehittdjdnd sekd Suomessa ettd
ulkomailla perustuu vankkaan koke-
mukseen. Tétd osaamista hyodynnetdin
ja kehitetién edelleen.

Vuoden 2004 tdrkeimpid tapahtumia
oli Viru Keskuksen valmistuminen Tal-
linnaan huhtikuussa. Viru Keskus on kes-
kittynyt muotiin ja vapaa-aikaan. Kes-
kuksessa toimii myds Sokos Hotel Viru,
jota on seki uusittu ettéd laajennettu.

Syksylld aloitettiin  15-kerroksisen
Osten Tor -asuintalon rakentaminen Tal-
linnaan. Talon ylimmistd kerroksista
avautuvat ainutlaatuiset ndkymat yli ko-
ko kaupungin. Kerrostalossa on yhteen-
sd 158 asuntoa ja 2 000 neliometrid lii-
ketiloja. Osten Tor valmistuu vuonna
2006.

Jatkossa SRV panostaa Viron alueella
entistd enemmin asuntorakentamiseen.
Edulliset rahoitusehdot ja lainojen korot
ovat lisdnneet kuluttajien mahdollisuuk-
sia hankkia omistus- tai sijoitusasuntoja.
Myos kansainviliset kiinteistdsijoittajat
ovat aktiivisia asuntomarkkinoilla.

Mielenkiintoisena kohteena Virossa
on rakenteilla Estonian Golf & Country
Club, joka sijaitsee 20 kilometrid Tallin-
nasta itdén.
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Mittavia hankkeita
Baltiassa
ja Venajalla

Latviassa ja Liettuassa tuotanto pai-
nottuu kauppaan ja logistiikkaan. Asiak-
kaita ovat suurelta osin Baltiaan laajen-
tuvat kansainviliset yritykset, joita SRV
International palvelee asiakaskohtaisten
tarpeiden mukaan. SRV:n rooliin kuulu-
vat maan hankinta ja tarvittaessa kaavoi-
tus, hankkeen suunnittelu, rahoituksen
jarjestely sekid toteutus projektinjohto-
mallilla.

Venijilld toimivan SRV Russian toi-
minta on keskittynyt kiinteisto- ja pro-
jektikehitykseen lidnsimaisille yrityksille
ja paikallisille venéldisille asiakkaille.
SRV:n kokemus kiinteistokehittdmisessi
Suomessa ja Baltiassa seki sitd kautta
saatu osaaminen ja hyvit sijoittaja-,
vuokralais- ja rahoitusverkostot antavat
erinomaiset ldhtokohdat myos Vendjidn
markkinoilla.

Toiminta Vendjilld on keskittynyt Pie-
tariin, alueellisiin keskuksiin ja projekti-
kohtaisesti Moskovaan. Asiakkaina on
pidasiassa ldnsimaisia kiyttdjid sekd
kiinteistoalan sijoittajia.

Vuonna 2004 aloitettiin uutena koh-
teena Park Inn -hotellin rakentaminen
Jekaterinburgiin. Pietariin tehtiin kaup-
pakeskuksen laajennus.

Pietarin ydinkeskustan vilittoméén
ldheisyyteen Neva-joen rannalle on ke-
hitteilld kansainvilinen kauppakeskus
District 700, jonka osalta konseptisuun-
nittelu ja markkinatutkimus saatiin péi-
tokseen. Moskovaan toteutettavan toi-
mistotalon tontin vuokrasopimus alle-
kirjoitettiin ja kohteen suunnittelu
kdynnistettiin. Kokonaisuutena liike-
toiminnan ja rakentamisen edellytysten
uskotaan kehittyvin suotuisasti my0s
tulevaisuudessa sekd Baltiassa ettd Ve-
néjalla.

Toimitusjohtaja Veli-Matti Kullas, SRV Russia Oy

Tulin SRV Russia Oy:n palvelukseen
vuoden 2004 kesdkuussa. SRV Russia
vastaa konsernissa Vendjdn toiminnois-
ta SRV Internationalin alaisuudessa.
Yhtion henkilomiédrd on tdlld hetkelld
noin 30 henkil6d, mukaan lukien Veni-
jdlld toimivat edustustot ja tytiryhtiot.

Venijin talous on kehittynyt voimak-
kaasti 2000-luvun alussa, miké on johta-
nut erityisesti vendldisen keskiluokan
kasvuun ja sen myotd ostovoiman huo-
mattavaan lisddntymiseen. Talouden
positiiviset indikaattorit luovat siten
hyvit tulevaisuuden ndkymit myds mei-
dén toiminnallemme Vendjalld.

SRV Russian strategiana on olla
mukana Vendjilld kiinteistojen kehitté-
misessd ja niiden jalostamisessa. Pdi-
toiminta-alueenamme  ovat  hotellit,
toimistot, kauppakeskukset ja logistiik-
kakeskukset. Seuraavan kolmen vuoden
aikana aiomme aloittaa my0s asunto-
rakentamisen.

SRV Russian toiminta Venijilld
perustuu paikallisten kumppaneiden
kanssa tapahtuvaan yhteisty6hon. Toteu-
tamme kaikki kohteet SRV-projektin-
johtomallin mukaan kédyttdmalld paikal-
lisia urakoitsijoita.

Projektien kehittdiminen ja projektin-
johto toteutetaan suomalaisin resurssein.
Kohteiden kehittiminen perustuu kes-
keisesti omaan konseptisuunnitteluun ja
rahoitusosaamiseen. SRV-konsernin hy-
vit referenssit ja yhteistydkumppanit
kotimaassa, Baltiassa ja Vendjdlld ovat
saaneet asiakkaamme vakuuttuneiksi
siitd, ettd osaamisemme tuo selkedd liséd-
arvoa heidin liiketoimintaansa.

“Maakohtaiset tulos-
yksikkdmme takaavat
markkinoiden parhaan

paikallistuntemuksen.”




Aluetoiminta

Aluetoiminta
kasvaa
kannattavasti

Yrittdjdvetoinen aluetoiminta on 0soit-
tautunut SRV:lle toimivaksi malliksi.
SRV Yhticiden aluetoimintaa johtaa
Juhani Viisinen. Aluetoiminta toi kon-
serniin vuonna 2004 kasvua, ja tulevina
vuosina toimintaa on tarkoitus laajentaa
muihin kotimaisiin kasvukeskuksiin.
Toimintaa lisdtddn niin asuntotuotannos-
sa, liike- ja toimitilarakentamisessa kuin
teollisuus- ja infrarakentamisessakin.

SRV:ssi uskotaan yrittdjivetoiseen toi-
mintamalliin sekd paikalliseen osaami-
seen ja yhteistydverkostoon. SRV:Ild on
alueyhtitistd enemmistoosakkuus ja pai-
kallinen yrittdji omistaa aina yhtiostd
osan. Alueelliset yhtiot hyotyvit puoles-
taan konsernin keskitetyistd tukipalve-
luista, koska suurimmat hankkeet pysty-
tddn hoitamaan tyOyhteenliittymind emo-
yhtididen kanssa.

Joensuussa toimivan Rakennusliike
Purmonen Oy:n térkein urakka oli ABC
Marjalan liikenneasema. Rakennusliike
Erkki Huhdanpdd Oy Tampereella ra-
kensi rivitalokohde As Oy Ylgjidrven
Niittykummun.

SRV Terdsbetoni Oy:n Turun alue-
yksikolle valmistui As Oy Kaarinan
Aurinko, joka kisittdd kaksi kerrostaloa
ja 40 huoneistoa. SRV Terésbetoni Oy:n
Lappeenrannan alueyksikkd toteutti pro-
jektinjohtourakkana Hartolan Taloteh-
taan.

Rakennus Pirttimaa Oy aloitti toimin-
nan Himeenlinnan talousalueella vuon-
na 2003. Térkein vuonna 2004 valmistu-
nut kohde oli Kaurialan lukio.

Tampereella rakennetaan
monipuolisesti

Tampereen alueella toimivan Pirkan-
maan Projektitoimi Oy:n vuoden 2004
mittavin kohde oli sdilytettdviksi madra-
tyn Pyynikin panimon saneeraus ja
tdydennysrakentaminen. Kohteeseen
valmistui péddosin Sopimusvuorisddtion
asuntoja sekd toimintakeskus. Kohteen
saneerausosuus oli poikkeuksellinen,
koska panimotilojen uuden kiyttdtarkoi-
tuksen myotd myos entiset tuotantotilat
muuntuivat toimintatiloiksi ja porras-
huoneiksi. Hankkeen kokonaislaajuus
oli 13000 brm?.

Vuoden 2004 aikana toteutettiin myos
29 asunnon vapaarahoitteinen kohde
Sato-Rakennuttajat Oy:lle ja 14 asunnon
paritalokohde YH-Asumisoikeus Oy:lle.

Toimintavuoden aikana aloitettiin
uusien asuntoalueiden rakentaminen
Kangasalle ja Pirkkalaan. Kangasalan
Mannaniitty aloitettiin 19 asunnon
vapaarahoitteisella paritalokohteella ja
44  kerrostaloasunnon osaomistuskoh-
teella. Valmistuessaan alueella on noin
200 asuntoa. Pirkkalan Takamaan kohde
kdynnistyi 23 asunnon pari- ja rivitalo-
yhtiolld. Asuntoalueen laajuus on val-
mistuessaan noin 100 asuntoa.

Yksi tdrkeimmistd SRV:n toimintaa oh-
jaavista arvoista on tyomaiden turvalli-
suus, joka otetaan huomioon kaikessa
toiminnassa. Hyvd tyoturvallisuuden
taso syntyy jdrjestelmillisestd johtami-
sesta seki kaikkien tyontekijoiden ja ali-
hankkijoiden sitoutumisesta yhteisiin
pelisiddntoihin. SRV Viitoset on voittanut
lukuisia tyoturvallisuuspalkintoja ja vii-
me vuonna se sai tunnustusta myos EU:n
laajuisessa kansallisessa kilpailussa.

SRV Yhti6t on vuosien ajan tehnyt
systemaattista tyotd tyomaiden turvalli-
suuden parantamiseksi. Yksi osoitus téstd
ovat useat turvallisuusalan palkinnot.
Vuoden 2004 aikana SRV Viitosten Tyo-
maavinkki CD-ROM ja Viisari-ohje case
Kampin Keskus palkittiin Euroopan tyo-
terveys- ja tyoturvallisuusviraston jérjes-
taméssd kansallisessa kilpailussa kunnia-
kirjalla. Lisdksi SRV voitti jo neljdnnen
kerran perdkkidin Uudenmaan alueen tyo-
turvallisuuskilpailun.

SRV:n kehittdmit Tyomaavinkki ja
Viisari-ohje saivat alkunsa kdytdnnon
tarpeesta opastaa tyomaalla tyoskente-
levid henkiloitd turvallisuuteen, ympé-
ristoon ja laatuun liittyvissd asioissa.
SRV halusi varmistaa, ettd kaikki tyon-
tekijdt Suomen suurimmalla tydmaalla
Kampissa saavat samat ja riittdvén kat-
tavat tiedot my0s turvallisuudesta sekd
toimintaa tukevista vakiokdytdnnoistd.
Tukimateriaalia kehitettdessa otettiin
huomioon ennen kaikkea sen helppo-
kiyttoisyys.

Tyomaavinkkid kéytetddn tilld hetkel-
1a Kampin Keskuksen ja IdeaParkin tyo-
mailla ja jatkossa kidyttod laajennetaan
myds muille tydmaille. Viisari-opasta ja-

Tyoturvallisuus
ohjaa
toimintaamme

etaan kaikille SRV:n kanssa yhteistyotid
tekevien urakoitsijoiden tyomailla pe-
rehdytetyille tyontekijoille.

SRV:n tavoitteena on lisdtd tyoturval-
lisuusasioihin liittyvdd yhteistyotd ja yh-
teneviisen turvallisen toimintakulttuurin
muodostumista rakennusalalla. SRV
sekd ohjaa ettd tukee aliurakoitsijoidensa
turvallisuustoimintaa  valvomalla ja
tarkastamalla laitteita ja tyOmenetelmid
sekd jdrjestdmailld tyoturvallisuuskoulu-
tusta omachtoisena yh-
teistydssd mm. vakuutus-
yhtion kanssa. Tavoittee-
na on tapaturmien nolla-
toleranssi kaikilla tyo-
mailla. SRV:n tyoturval-
lisuusajattelussa  koros-
tuu henkildston ja johdon
sitoutuminen. SRV Vii-
tosten henkilokunnasta
jo 95 prosenttia on suo-
rittanut  tyoturvallisuus-
kortin ja koulutus jatkuu.

Tyéturvallisuuden hy-
vi toteuttaminen on vah-
vistanut osaltaan koko
SRV:td luotettavana pro-
jektinjohtourakoitsijana,
silld tyoturvallisuus kyt-
keytyy merkittdvisti tyon laatuun ja ai-
katauluihin. Erilaisten projektinjohto-
mallien yleistymisen myd&ti tulee raken-
nuttajan ja pddurakoitsijan tyoturvalli-
suus- ja laatuvastuun olla selked. Kun ra-
kennusprojekti jaetaan osiin, on tirkeid,
ettd kokonaisuudesta on vastuussa sel-
visti yksi organisaatio, jolla on toimi-
vaksi todetut laatu- ja turvallisuusjdrjes-
telmat.

Ty6turvallisuus

syntyy

sitoutumisesta

yhteisiin
pelisaantoihin

Turvallisuus
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SRV-konsernissa tiedostetaan yrityksen
yhteiskuntavastuu. Pddmédrdandmme on
olla eturivin yritys ympéristdasioiden
hallinnassa. Ympériston hyvinvointiin ja
sithen liittyviddn toiminnan kehitystyo-
hon panostetaan médritietoisesti.

Ymparistotavoitteet

SRV:n  tavoitteena on  vihentdd
rakennuksen koko elinkaareen liittyvid
ympéristovaikutuksia. SRV:n nékokul-
masta ympéristovaikutukset voidaan ja-
kaa varsinaisesta rakentamistoiminnasta
johtuviin vaikutuksiin sekd rakennuksen
kiyttoonoton jilkeen syntyviin vaiku-
tuksiin.

SRV:n keskeiseni tavoitteena on mi-
nimoida omasta toiminnasta aiheutuvia
ympdristohaittoja rakentamisvaiheessa.
Tyomaiden energiankulutus sekd tyo-
mailla syntyvit jétteet aiheuttavat kon-
sernin suurimmat ympéristovaikutukset.

Toisena merkittdvdnd ympdaristota-
voitteena on vaikuttaa rakennushank-
keissa omalta osaltaan rakennusten kiy-
tostd, rakennusmateriaalien ominai-
suuksista sekd purkamisesta syntyvien
ympdristohaittojen vihentdmiseen. Til-
16in toimenpiteet kohdistuvat keskeises-
ti rakennusten energiankulutuksen seki
rakennusosien  ympdristovaikutusten
hallintaan.

Tyota ympariston hyvaksi
kaikissa yksikdissa
SRV-konsernin ympéristopaillikon
tehtdvind on ohjata konsernin ympiris-
toasioihin liittyvdd toimintaa ja kehi-
tystyota.

Konsernin  ympéristotyoryhméd  ko-
koontuu neljd kertaa vuodessa. Tyoryh-
midn kuuluu ympiristopdillikon lisdksi

Ymparistosta
huolehtiminen on osa
tuloksellista toimintaa

tytiryrityksiin nimetyt ympéristovastaa-
vat. Tyoryhmin tehtdvind on valvoa
konsernin ympiristdtoimintaa, seurata
kdynnissd olevia ympéristohankkeita se-
ki ideoida uusia ympiristoon liittyvid
kehittimistoimenpiteiti.

Tyomailla ympiristotyotéd tekevét tyo-
maille projektikohtaisesti nimettévit
ympéristovastaavat, joiden tehtidvind on
valvoa ja ohjata tyomaan jdtehuoltoa,
energiataloudellisuutta sekd alihankki-
joiden toimintaa.

Hyvia tuloksia
ymparistotoiminnasta
Ympéristoon liittyvid kehitysprojekteja
toteutetaan SRV:ssd yhteistyossd asiak-
kaiden ja muiden sidosryhmien kanssa.
Kumppanuuksien kautta tehtivi kehitys-
tyd antaa paremmat ldhtokohdat laaja-
alaisemman asiantuntemuksen hyddyn-
tdmiselle myos ympiristoasioissa.
Tyomaiden jatehuollon kehittdminen
yhteistyossd Kuusakoski Oy:n kanssa
vuonna 2004 vastasi sille asetettuja
odotuksia. Tyomaalla tehtdvid jitteiden
lajittelu tehostui testityomailla koulu-
tusten, ohjeistusten ja yksityiskohtaisen
suunnittelun avulla. Projektista saatujen
hyvien tulosten hyoddyntidmistd laajen-
netaan konsernin kaikille tyomaille.
Konsernin ympiristotavoitteiden
toteutumisen valvontaa sekd kehitys-
toimenpiteiden tulosten seurantaa var-
ten toteutettiin internetpohjainen tyo-
maiden ympiristoraportointijirjestel-
mi. Jarjestelmd kattaa tydmaiden ener-
giatalouden sekd jdtehuollon, ja silld
voidaan tuottaa ajantasaista tietoa tyo-
maiden tilanteesta myds asiakkaille ja
viranomaisille. Jdrjestelmd saatiin val-
miiksi testauskdyttoon kesdkuussa 2004

ja se otettiin varsinaiseen tuotantokdyt-
toon vuoden 2005 alusta.

Kampin Keskukseen on suunniteltu
kiinteistojen kdyttoon jitteiden késitte-
lyd ja kierrétystd parantava alipaineinen
jatteenpoistojérjestelmd.  Jérjestelmén
avulla jitteiden syntyd voidaan seurata
kayttdjidkohtaisesti. Kampin Keskuksen
tyomaalla saatiin hyvid tuloksia myos
avoimen ja aktiivisen tiedottamisen ke-
hittdmisestd. Kampissa toteutettua toi-
mintamallia sovelletaan jatkossa myos
konsernin muilla tydmailla.

Jatkuvaa

kehittamista

Tyomaiden jéitehuollon kehittdminen
yhdesséd yhteistydyritysten kanssa on
tiarkein yksittdinen vuonna 2005 jatku-
va ympdristokehitysprojekti. Sen kes-
keisind tavoitteina on tehostaa jitteiden
lajittelua ja hyotykéyttoastetta, lisdtd
ympdristotietoutta sekéd vihentdd jattei-
den kuljetuksista aiheutuvia ympéaristo-
vaikutuksia.

Ympiristoasioiden koulutukseen ja
niiden sisdiseen viestintdin panostetaan
kuluvana vuonna. Henkiloston ja ali-
hankkijoiden koulutus sekd ympéristo-
tiedon lisddminen on keskeinen osa
SRV:n ympéristotyoti.

Ympdristoraportoinnin  kehittiminen
jatkuu edelleen. Projektin tavoitteena on
laajentaa ympiristdasioiden vuosittaista
tiedottamista.

SRV seuraa ja on mukana aktiivisesti
myo0s yleisissd ympéristdasioiden kehi-
tyshankkeissa. Mm. rakennusten Ympé-
ristoluokitusjérjestelmén  testaaminen
aloitetaan vuoden 2005 aikana yhteis-
tyossd asiakkaiden kanssa.
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SRV panosti vuonna 2004 voimakkaasti
yhtendisiin toimintatapoihin henkilostod
koskevissa asioissa. SRV:n menestymi-
sen perusta on osaava ja motivoitunut
henkilokunta. Henkiloston vapaa-ajan
toimintaa ja virkistystd tuetaan monin
tavoin.

Vuonna 2004 SRV-konsernissa yhte-
ndistettiin tapa kidydd kehityskeskustelu-
ja. Esimiehet koulutettiin uuteen kehi-
tyskeskustelujirjestelméédn, osaamisen
arviointiin ja palautteen antoon. Kaikille
toimihenkildille asetetaan henkilokoh-
taiset tavoitteet ja heididn suoritustaan
arvioidaan véhintdidn kerran vuodessa
tapahtuvan kehityskeskustelun yhtey-
dessi. Lisidksi jokaiselle toimihenkilolle
laaditaan keskustelun yhteydessid kehit-
tdmissuunnitelma.

Tulospalkkiojdrjestelmédd laajennet-
tiin koskemaan myds toimistotoimihen-
kiloitd. Toimihenkildiden henkilokoh-
taista panosta omien toimintatapojen
sekd yrityksen toimintojen kehittdmi-
sessd palkitaan. Tyomaiden osalta kiy-
tossd ovat projektikohtaiset tulospalk-
kiojdrjestelmat.

Konserniin  perustettiin ~ konserni-
yhteistoimintatoimikunta, jonka ensim-
miinen kokous pidettiin  syksylld.
Toimikunta kokoontuu kaksi kertaa vuo-
dessa ja sen tavoitteena on luoda edelly-
tyksid konsernin toiminnan kehittdmi-
selle, tyoskentelyolosuhteiden paranta-
miselle sekd paremmalle yritysilmapii-
rille. Henkiloston vaikutusvaltaa lisédtiddn
erityisesti heitd koskevissa paitoksissid
parantamalla tiedon kulkua ja saattamal-
la henkiloston mielipiteet sekéd kannan-
otot laajemmalti palvelemaan suunnitte-
lu- ja piitoksentekoprosessia.

22 Henkildstoraportti

Yhtenaiset
toimintatavat
koko konserniin

Konsernin ensimmaéinen henkil6sto-
kertomus valmistui sisdiseen kiyttoon.
Raportointia kehitetddn systemaattisesti
ja henkilostokertomus laajennetaan kos-
kemaan jatkossa kaikkia
konserniyrityksid. Hen-
kilostokertomus on
osoittautunut  hyodylli-
seksi tyokaluksi mm.
henkiloston  kehittdmi-
seen ja tydhyvinvointiin
liittyvissd asioissa.

Opiskelijayhteistyo-
hén panostettiin - mm.
osallistumalla  raken-
nusalan  opiskelijoille
suunnattuihin tilaisuuk-
siin sekd jérjestdmalld
alan opiskelijoille tutus-
tumiskédyntejd tyomaille
sekd saunailtoja. My0s
kummiluokkatoiminta
aloitettiin.

Tybhyvinvointia

ja kunnon kohotusta
Konsernin tyky-toimikunta keskitettiin
yhteen  toimikuntaan.  Toimikunta
kokoontuu vihintidn kaksi kertaa vuo-
dessa kdsittelemddn koko konsernin
henkiloston kannalta yhteisid tyohyvin-
vointiin liittyvid asioita. Erityinen paino-
piste toimintavuonna oli ikddntyvin
henkilokunnan  tyomotivaation  ja
-kunnon  sdilyttdmisessd. Tyohyvin-
vointia pyrittiin kehittdméddn henkilo-
kunnalle pidetylld esitelmédlld “Mistd
tyopaikan hyvd henki syntyy”. Myos
kuntoremonttikurssitoimintaa jatkettiin.
Viikon mittaiseen kuntoremonttiin osal-
listui 12 henkilod. Lisdksi edelliset

kuntoremonttikurssilaiset ~ osallistuivat
seurantaviikonloppuihin.

Konsernin yhteinen henkilokuntaker-
ho SRV Viihdytys jérjesti aktiivisesti

SRV:n arvot

luotettavuus
avoin yhteisty6
palveluhenkisyys

tehokkuus ja tuloksellisuus

kehittyminen ja kehittaminen

erilaisia liikunta- ja kulttuuritapahtumia
henkilokunnalle ja yritys tukee henkil6s-
ton liikkuntaharrastuksia monipuolisesti.

Kesidkuussa jirjestettiin  henkilokun-
nan vuosittainen kesdjuhla, jossa tutus-
tuttiin SRV Internationalin rakentamaan
Viru Keskukseen.

Saariseldlld olevan vapaa-ajan asun-
non lisédksi henkilokunnan kdyttoon han-
kittiin vapaa-ajan asunto Siuntiosta,
Pickalan golfkentin ldhelta.

Henkilokuntaa tiedotetaan konsernin
yhteisistd asioista viikoittain ilmesty-
vissd viikkotiedotteessa. Lisdksi henki-
Iokunta saa tietoa SRV Aamukahvi -ti-
laisuuksissa sekd toimitusjohtajien yri-
tyksille pitdmissi erillisissé tiedotus- ja
koulutustilaisuuksissa.

Henkilokunta numeroin

SRV konsernissa oli vuonna 2004 keskiméérin 603 tyontekijad.
Naisten osuus koko henkil6stostid oli 15 prosenttia.
Keski-ikd vuonna 2004 oli 43 vuotta.

Ty6suhteiden luonne Miehia/naisia

vakituinen henkilosto

\ EEICELGINE]
11%

Toimihenkildita 61%

Miehia 85%
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Hallitus Konserniyhtiot

SRV Yhtiot Oyj -konserni

SRV Yhti6t Oyj
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
31.12.2004 31.12.2003 31.12.2004 31.12.2003
Konserniyritykset Kotipaikka omistus %  omistus % omistus % omistus %
HTC Espoo Oy Espoo 1000 1000 - -
HTC Jyviskyld Oy Jyviskyld 1000 100,0 - -
HTC Vantaa Oy Vantaa 100,0 100,0 - -
Kampin Keskus Oy Helsinki 100,0 100,0 - -
Kiinteistd Oy Ahvenniska Espoo 82,0 82,0 82,0 82,0
Kiinteist6 Oy Nummelanrinne Vihti 100,0 100,0 - -
Kiinteisté Oy Turun Europortti Turku 100,0 100,0 100,0 100,0
Kiinteistoviitonen Oy Helsinki 1000 1000 1000 1000
00O SRV-Stroi Moskova 750 100,0 - -
Pirkanmaan Projektitoimi Oy Tampere 65,0 65,0 65,0 65,0
Porvoon Puurakennus Oy Porvoo 1000 100,0 - -
SRV:n hallintoelimet ovat Rkl Erkki Huhdanpéid Oy Tampere 70,0 70,0 - -
yhtidkokous, hallitus ja Rakennus Pirttimaa Oy Himeenlinna 90,0 750 - -
toimitusjohtaja. Varsinainen Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 650 650 650 650
yhti'(.ikokous pidet?iin 27.4.2004. Rempro Oy Espoo purettu 700 i )
Hallitus kokoontui kuluneena
— Rubertus UAB Vilna 51,0 51,0 - -
SRV Develita UAB Vilna 1000 1000 - -
SRV Ehituse AS Tallinna 100,0 100,0 - -
SRV International Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
SRV Kinnisvara AS Tallinna 65,0 - - -
SRV Russia Oy Espoo 100,0 100,0 - -
SRV Statyba UAB Vilna 51,0 51,0 - -
SRV Terbe Lat Ltd SIA Riika 100,0 100,0 - -
Hallituksen jdsenid ovat (vas.) SRV Terdsbetoni Oy Espoo 1000 100,0 1000 1000
Eero Nuutinen, Jorma Haapamiki, SRV Westerlund Oy Helsinki 1000 95,0 95,0 95,0
E““’i Ifilll(’ll(’}l“a ja puheenjohtaja SRV Viitoset Oy Espoo 100,0 100,0 100,0 100,0
ila.
le)i?litu(llsen Lsiantuntijajésenenﬁ TBE-Construction Oy Espoo 1000 1000 i )
toimii Markku Sarkamies ja
hallituksen sihteerini lakiasiain Osakkuusyhtiot
johtaja Marja Sarnela. Klavciems SIA Riika 18,1 18,1 - -
Litbara Minsk 50,5 36,0 - -
00O SRV Ohkta Pietari 50,0 - - -
Zao Ask-Otel Ekaterinburg 50,0 50,0 - -
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SRV Yhtiot Oyj on konsernin emoyhtio
ja vastaa konsernin johtamiseen, strate-
giseen suunnitteluun, projektikehityk-
seen, rahoitukseen ja taloushallinnon
palveluihin liittyvistéd tehtdvistd. Yhtion
kotipaikka on Espoo.

Strategian mukaisesti liiketoiminnot
eeseen, joiden pédyhtiot ovat SRV Viito-
set Oy, SRV Teriésbetoni Oy, SRV Wes-
terlund Oy ja SRV International Oy.

Tilikauden liikevaihto ja tulos
SRV Yhtiot Oyj -konsernin liikevaihto
oli 403,2 Me (275,5 Me vuonna 2003).
Kotimaan rakennustoiminnan osuus oli
368.9 Me (229,3) ja ulkomaantoiminnan
34,3 Me (46,2). Tulos ennen veroja oli
16,2 Me (9.8).

Yhtiéiden toiminta

SRV Yhtiot Oyj:n liikevaihto muodostui
hallinto- ja rahoituspalveluista sekd
vuokratuotoista konserniyhtioiltd. Emo-
yhtion liikevaihto oli 8,0 Me (5,3) ja tu-
los ennen veroja 5.4 Me ( 0,7).

SRV Viitoset Oy:n liikevaihto oli
224,1 Me (133.5) eli 61 prosenttia kon-
sernin kotimaan rakennustoiminnan lii-
kevaihdosta. Yhtion toiminnallinen tulos
oli hyvi. SRV Viitoset Oy:n liiketoimin-
ta-alue on liike- ja toimistorakentaminen.
Merkittdvimmat tilikaudella valmistu-
neet rakennuskohteet Helsingissd ovat
Eldinldédke- ja elintarviketieteiden laitok-
sen rakennuksen 2. vaihe, toimistoraken-
nus ja pysdkointitalo Novo-konsernin
kéyttoon, toimistorakennukset TietoEna-
torin kdyttoon, Vantaalla puutarhamyy-
méléd Plantagen ja Jyviskyldssd Citymar-
ket. Rakenteilla olevista kohteista huo-
mattavimmat ovat Helsingissdé Kampin
Keskus, Graniittitalon liike- ja toimistoti-
lojen saneeraus, Hotelli Ruoholahti, Ra-
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Hallituksen
toimintakertomus
1.1.-31.12.2004

takatu 6:n koulukiinteiston korjaustyd,
Tukholmankatu 8:n asuintalon muutos
toimistokdyttoon, Vantaalla Postin palve-
luvaraston laajennus, Teboilin liikenne-
asema ja Lidl’n pédkonttori sekd Lem-
paéldssd Ideapark-kauppakeskus.

SRV Viitoset Oy:n projekteista mer-
kittdvin on Helsingin keskustaan raken-
nettava Kampin Keskus. Hankkeen ra-
kennusty6t ovat edenneet suunnitelmien
mukaisesti ja aikataulussaan. Ensimmai-
seksi luovutetaan Espoon ja kaukolii-
kenteen terminaalit huhtikuussa 2005.
Terminaalien kéyttoonotto tapahtuu ke-
sdkuun alussa. Kohde valmistuu koko-
naisuudessaan kevailld 2006.

SRV Teridsbetoni Oy:n liikevaihto oli
58,4 Me (46.,8). Tilikauden tulos jdi ta-
voitteesta. Yhtio keskittyy teollisuus- ja
logistiikkarakentamiseen. Tilikaudella
valmistuneista kohteista huomattavim-
mat ovat Helsingin liiketalouden am-
mattikorkeakoulun (Helia) uudisraken-
nuksen 1.vaihe, Espoon seurakuntayhty-
min virastotalo ja Finnforest Oyj:n talo-
tehdas Hartolassa. Rakenteilla olevista
kohteista suurimmat ovat Helian 2.vai-
he, KOy Rock Vallilan pysikointilaitos,
Datateeman myymildrakennus, Orient
Occidentin toimitalon laajennus seki
Porkkalan koulutusmerivartioasema.

SRV Westerlund Oy:n liikevaihto oli
614 Me (41,5). Yhtion toiminnallinen
tulos oli hyvé. Yhtion vastuulla on kon-
sernin asuntorakentaminen. Suurimmat
tilikaudella luovutetut kohteet olivat
HOAS 149 Viikissd, As Oy Vantaan Ki-
satie ja Lintupuisto sekd Espoon Jahti-
puisto. Rakenteilla olevista kohteista
merkittdvimmaét ovat Kampin Keskuk-
sen asunnot, Ulrikanpuiston sekd Puu-
Yliston alueet Vantaalla.

Konserniin kuuluu myds péadkaupun-
kiseudun ulkopuolella toimivia raken-

nusyhtioitd. Merkittdvin on Tampereen
alueella toimiva Pirkanmaan Projektitoi-
mi Oy, jonka liikevaihto oli 18,6 Me
(11,1).

SRV International Oy -konserni vas-
taa ulkomaantoiminnasta. Konsernin lii-
kevaihto oli 34,3 Me (46,2) ja tulos oli
tyydyttidvi. Tilikauden aikana valmistui-
vat Viru Keskuksen ja Viru-aukion
hankkeet seké Viru-hotellin saneeraus ja
laajennus. Tallinnan vanhassa kaupun-
gissa jatkettiin historiallisen rakennuk-
sen saneerausta ja laajennusta asuinta-
loksi. Samoin kdynnistettiin 15 kerroksi-
sen asuinrakennuksen rakentaminen Tal-
linnaan. Latviassa valmistui Keskolle
kaksi pdivittdistavarakauppaa ja Onni-
selle logistiikkakeskus Riikaan sekid
asuintalohanke. Stora Ensolle toteutet-
tiin aaltopahvitehtaan laajennus ja See-
samille toimistotalo Riikaan. Liettuassa
rakennettiin Kesko Agrolle myymald
Kaunasiin seki toteutettiin Vilnassa be-
tonirunkotditd. Vendjdlld rakennettiin
kahta kohdetta LDS kirkolle. Tilivuoden
aikana jatkettiin Pietarissa sijaitsevan
D700 kauppakeskuksen sekd Rezidor
SAS Park Inn -hotellikohteiden kehitta-
mistd Vendjilld. Loppuvuonna allekir-
joitettiin sopimus Park Inn -hotellin ra-
kentamisesta Ekaterinburgiin.

Tilauskanta

Konsernin tilauskanta eli laskuttamaton
osuus rakennusurakkasopimuksista oli
tilikauden péattyessd 320,8 Me (301,7).
Ulkomaantoiminnan osuus siitd oli 20,0
Me (134).

Henkilosto

Konsernin henkilosto oli keskimiérin
603 (524) henkilod, joista toimihenkili-
td 396 (347). Emoyhtion palveluksessa
oli keskimiirin 34 (33) toimihenkiloa.

Tilikauden pidttyessd konsernin palve-
luksessa oli 591 (522) henkilod, joista
emoyhtiossd 34 (32).

Rahoitus ja

taloudellinen asema
Konsernin korollinen vieras pddoma oli
27,2 Me tilikauden paittyessd. Tilikau-
den lyhytaikaisessa vieraassa pidomassa
on Kampin tonttien hankinnan kauppa-
hintavelkaa 11,6 Me, jota kuitataan ter-
minaalirakentamisen urakkaerilld. Net-
torahoituskulut olivat 1,0 Me. Omava-
raisuusaste oli 22,6 prosenttia (17,3),
pidomalaina mukaan lukien 31,2 pro-
senttia (26,5). Konsernin likvidit varat
katsauskauden lopussa olivat 25,0 Me
(22,6).

Yhti6  suunnittelee vuonna 2007
erddntyvdn oman pidoman ehtoisen 15
Me pidomalainan ennenaikaista pois-
maksamista ja sen uudelleenrahoittamis-
ta pitkdaikaisella vieraalla padomalla.

Investoinnit

Konsernin investoinnit olivat 3,0 Me
(1,5). Yhti6 hankki omistukseensa tili-
kauden aikana SRV Westerlund Oy:n 5
prosentin vihemmistoosuuden sekéd Ees-
tissd toimivan rakennus- ja kiinteistoke-
hitystoimintaa harjoittavan SRV Kinnis-
vara AS:n 65 prosentin osakekannan,
jonka omistuksessa on useita asunto- ja
kiinteistoyhtioitd.

Hallinto

SRV Yhtiot Oyj:n toimitusjohtajana on
toiminut Hannu Mikkonen 17.1.2004 al-
kaen. Varatoimitusjohtaja on Timo Nie-
minen. Hallituksen puheenjohtaja on Il-
po Kokkila. Hallituksen jésenind toimi-
vat Kari Filppula, Jorma Haapamiki ja
Eero Nuutinen.

Tilintarkastajana on Jarmo Lohi, KHT
sekd varatilintarkastajana Ernst & Young
Oy, KHT-yhteiso, pddvastuullisena Mik-
ko Rytilahti, KHT.

Tilikauden paattymisen
jalkeisia tapahtumia

SRV Viitoset Oy on allekirjoittanut sopi-
mukset Suomen Posti Oyj:n Jyviskyldan
postiterminaalista ja Keravalle tulevasta
Autosalpa Oy:n automyymaldstd.

Ymparistoasiat

Konsernissa aloitettua ympéristdrapor-
tointijdrjestelmén kehittdmistd jatkettiin
vuonna 2004. Jérjestelmd on keskeinen
osa konsernin kdynnissd olevaa ympi-
risto- ja yhteiskuntavastuuhanketta.

Voitonkayttéehdotus

Hallitus esittdi, ettd osinkoa jaetaan 84
senttid ~ osakkeelta eli  yhteensd
1.094.688,00 euroa ja ettd loput tilikau-
den voitosta 4.166.568,98 euroa kirja-
taan omaan piddomaan.

Vuoden 2005 nakymat
Kotimaan rakentaminen kasvaa talouden
kasvuvauhdin tahdissa ja on arviolta
kahden prosentin tasolla. Talonrakenta-
misen odotetaan kasvavan titdkin no-
peammin erityisesti asunto- ja liikera-
kentamisen osalta. Toimitilarakentami-
sen osalta elpyminen on kdynnistyméssi
ja korjausrakentaminen kasvaa edelleen.
Maa- ja vesirakentamisen kasvu hidas-
tuu. Baltian ja Vendjidn rakentamisen
kasvu jatkuu.

Konsernin liikevaihto kasvaa hieman
edellisvuodesta ja toiminnallisen tulok-
sen ennakoidaan paranevan.
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Tunnusluvut

SRV Yhtiot Oyj -konserni

2004 2003
Sijoitetun pddoman tuotto, % 25,4 246
Oman pddgoman tuotto, % 35,3 292
Omavaraisuusaste, % 22,6 17,3
- padomalaina mukaanlukien, % 31,2 26,5
Velkaantumisaste, % 3,9 7.6
Laskuttamaton tyévaranto 31.12.2004, Me 320,8 301,7
Henkilostd (keskimézrin) 603 524

Tunnuslukujen laskentakaavat

Tulos ennen satunnaiserié ja veroja + korko- ja muut rahoituskulut

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

Tulos ennen satunnaiserii — tuloverot

Oman péddoman tuotto, % - : :
Oma pidoma + vihemmistoosuus (keskiarvo)

Oma péddoma (ml.pddomalaina) + vihemmistdosuus

Omavaraisuusaste, %
Taseen loppusumma — saadut ennakot

Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset

Velkaantumisaste, % - —
Oma péddoma + vihemmistdosuus




(1 000 euroa)

Konsernituloslaskelma

1.1.-31.12, 1.1-31.12.
2004 2003
Liikevaihto 403 246 275521
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden
varastojen muutos -15 520 -7 943
Valmistus omaan kiyttéon 8 3
Liiketoiminnan muut tuotot 60 44
Materiaalit ja palvelut 312424 210098
Henkilostokulut 28 741 24 490
Poistot ja arvonalentumiset 2157 2155
Liiketoiminnan muut kulut 27 276 18 138
370 598 254 881
Liikevoitto 17 196 12 744
Rahoitustuotot ja -kulut -969 -2901
Voitto ennen veroja 16 227 9843
Tuloverot -4 287 -2437
Vahemmist6osuus -336 - 286
Tilikauden voitto 11 604 7120

DAS, Viikki, Hels|

Konsernituloslaskelma
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Konsernitase

(1 000 euroa) 31.12.2004 31.12.2003
VASTAAVAA
Pysyvit vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Konserniliikearvo 645 905
Muut pitkdvaikutteiset menot 547 616
1192 1521
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 307 307
Rakennukset ja rakennelmat 2 820 3037
Koneet ja kalusto 4102 2 697
Muut aineelliset hyodykkeet 175 168
7 404 6209
Sijoitukset
Muut osakkeet ja osuudet 589 660
Muut saamiset - 154
589 814
Pysyvit vastaavat yhteensa 9 185 8 544
Vaihtuvat vastaavat
Vaihto-omaisuus
Aineet ja tarvikkeet 31 33
Keskeneriiset tuotteet 11 054 20 838
Maa-alueet 3854 63 333
Muu vaihto-omaisuus 27 882 7972
Ennakkomaksut 3413 1788
46 234 93 964
Saamiset
Pitkdaikaiset
Lainasaamiset 49 775 2122
Muut saamiset 191 -
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset 29 780 19 621
Lainasaamiset 6398 3818
Muut saamiset 4814 23548
Siirtosaamiset 34 449 22 093
125 407 71 202
Rahat ja pankkisaamiset 25039 22 621
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 196 681 187 787
Vastaavaa yhteensa 205 867 196 331

(1 000 euroa) 31.12.2004 31.12.2003
VASTATTAVAA
Oma padaoma
Osakepéddaoma 1303 1303
Ylikurssirahasto 1759 1759
Edellisten tilikausien voittovarat 22741 16 351
Tilikauden voitto 11 604 7120
Pidomalaina 15048 15 000
Oma paiaoma yhteensa 52 455 41533
Vahemmistoosuus 2204 1462
Pakolliset varaukset
Muut pakolliset varaukset 3028 1966
Vieras paaoma
Pitkdaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 26 297 15737
Elidkelainat - 116
Muut velat 87 67
26 384 15920
Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta 742 9537
Elidkelainat 116 420
Saadut ennakot 30 799 34234
Ostovelat 26 519 29 405
Muut velat 34 327 51111
Siirtovelat 29292 10 742
121 795 135 449
Vieras paaoma yhteensa 148 179 151 369
Vastattavaa yhteensa 205 867 196 331
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