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Yhti6 lyhyesti

SRV Yhtiot lyhyesti

SRV on innovatiivinen rakennushankkeiden kokonaistoteuttaja, joka vastaa
asiakkaalle rakentamisen arvoketjusta hankkeiden kehittamisesta projekti-
johtomallilla toteutettavaan rakentamiseen ja hankkeen kaupallistamiseen.
Yhtid toimii Suomessa, Baltiassa ja Venajalla.

SRV:n strategiana on kasvaa panostamalla projektinjoh- suutena. SRV:n kilpailukyky perustuu rakennushankkei-
tomallilla toteutettavaan toimitilaliiketoimintaan, asunto- den arvoketjun hallintaan ja vahvaan taseasemaan.

ja alueliiketoimintaan seka kansainvaliseen liiketoimin- Yhtion tavoitteena on olla johtava rakennushankkeiden

taan erityisesti Vendjalla. Yhtio parantaa kannattavuutta kokonaistoteuttaja Suomessa sekd merkittava ja haluttu
lisadmalld omakehitteisia ja omaperusteisia hankkeita yhteistyokumppani valituilla lahialueilla.

sekd kehittamalld yhtioéta toiminnallisesti yhtend kokonai-

Yhtion liiketoiminta jakautuu kolmeen alueeseen

Toimitilaliiketoiminta
o toimisto-, like-, logistiikka- ja kalliorakentaminen Suomessa
e tutkimus- ja muut erityistilat

Asunto- ja alueliiketoiminta

e keskusta-asuminen, kayttotarkoitusmuutokset ja saneeraukset
e rivi- ja pientaloasuminen

e asuntoaluerakentaminen

¢ toimitilarakentamista alueilla

Kansainvalinen liiketoiminta

e toimisto-, hotelli-, liike-, logistiikka- ja teollisuuden
rakentaminen Venajalla

¢ toimitila- ja asuntohankkeet Baltiassa
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Vuosi 2006

Uudistumisen vuosi

Merkittavimmat strategiset saavutukset e Liiketoiminta-aluejaot tdsmennettiin:
¢ Tilauskanta kaksinkertaistui edelliskaudesta  toimitilaliketoiminnat yhdistettiin yhteen yksikk6on
e Kamppi valmistui ja myytiin ja asunto- seka alueliiketoiminnat yhdistettiin
o Strategia tdsmennettiin syksylla 2006 ¢ Johtamis- ja raportointijarjestelma uudistettiin
Tunnusluvut
[ ] [ ]
2006 2005 2006 2005
Tuloslaskelma Rahoitus ja
Liikevaihto, ME 479,5 422,0 taloudellinen asema
Liikevoitto, ME 24,6 21,8 Omavaraisuusaste, % 31,7 19,8
- % liikevaihdosta 51 52 Liiketoiminnan nettorahavirta, M€ 48,5 -76,4
Tulos ennen veroja, M€ 20,7 21,7 Muut tunnusluvut
- % liikevaihdosta 4,3 51 Tulouttamaton tilauskanta 31.12.,, ME 453,7 251,8
Kannattavuus, % Henkilostd keskimadrin 668 671
Oman padaoman tuotto 27,3 34,0
Sijoitetun padgoman tuotto 15,9 19,1
Liikevaihto 2002—-2006 M€ Liikevoitto 2002—-2006 M€ Omavaraisuusaste, %
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Tulouttamaton tilauskanta Henkilosto keskimaarin
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200 Vuosien 2002-2004 luvut ovat FAS-lukuja,
iy 100 vuosien 2005 ja 2006 luvut ovat IFRS-lukuja.
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Toimitusjohtajan katsaus

Valmiina seuraavaan harppaukseen

Kampin liikekeskus toimistorakennuksineen valmistui
kevaalla 2006 ja se myytiin onnistuneesti sijoittajille.
Alueen useita vuosia jatkunut kehittéminen oli menestys
niin taloudellisesti kuin suunnittelu- ja rakennusteknisten
ratkaisujensa osalta. Se muokkasi yrityskuvaamme
erittain myonteisesti ja muodostaa vahvan pohjan yhtion
uudelle vuosikymmenelle.

SRV on yksityisyrityksena koko historiansa ajan
osoittanut kykynsa toteuttaa laadukkaasti ja padomate-
hokkaasti suuriakin hankkeita kuten Rakveren lihakombi-
naatin, Virukeskuksen, HTC-toimitiloja, Porvoon Kunin-
kaanportin ja Kampin liikekeskuksen.

Toimintatapa on vahvuutemme

Toimintamme jakautuu asunto- ja aluetoimintaan, toimi-
tilaliiketoimintaan seka kansainvaliseen liiketoimintaan.
Toimitilat kattaa toimisto-, liikke-, logistiikka- ja kalliora-
kentamisen.

Meille rakennushankkeet ovat aina olleet paljon
muutakin kuin rakennusten pystyttamista: tulevan kayt-
tajan tai sijoittajan tarpeiden ymmartamista, seka asiak-
kaalle sopivien hankkeiden kehittamista ja toteuttamista.
Olemme ylpeita SRV Mallista, jossa rakentaminen toteu-
tetaan yhtion omalla projektijohtomallilla. Menestyk-
semme on kautta aikain perustunut innovatiivisiin ratkai-
suihin, ja olemme entisestdan vahvistaneet hankekehi-
tystd omana kokonaisuutenaan ja kymmenia uusia
mielenkiintoisia hankkeita on vireilla.

SRV on aina kayttanyt padomia mahdollisimman
tehokkaasti. Innovatiivisuus on mahdollistanut hankkei-
den toteutuksen ilman suuria investointeja. Tahan



Toimitusjohtajan katsaus

oli nopeampaa eli I1ahes 14%. Myds operatiivinen tuloksemme oli hyva huolimatta mer-
kittdvista panostuksista tulevaisuuteen. Vuoden lopussa tulouttamaton tilauskantamme
oli ennatyksellinen, yli 400 milj. euroa, mika antaa vahvan pohjan SRV:n menestyksen

jatkumiselle.

panostamme myds vastaisuudessa — niin kotimaassa
kuin ulkomaillakin. Haluamme perinteisen kilpailu-ura-
koinnin sijasta panostaa tiiviiseen yhteistydhon asiakkai-
den kanssa. Omakehitteisissa ja -perusteisissa hank-
keissa luomme kaikkein eniten lisdarvoa niin asiakkail-
lemme kuin omistajillemmekin.

Strategia tasmentyi

Erityisesti Kampin Keskus nosti SRV:n strategisesti
uudelle tasolle. Yhtion tase on vahva ja kaikilla liiketoi-
minta-alueilla on hyvat kasvundkymat. Vendjan kasvava
markkina luo suuria pitkan aikavalin mahdollisuuksia ja
vaatii meilta kovaa tyota ja paaomia.

Pitkan aikavalin tavoitteemme kiteytyvat kannatta-
vuuteen ja kasvuun. Kasvua haetaan ennen kaikkea
padkaupunkiseudun ja kasvukeskusten asuntorakentami-
sesta seka Vendjalta. Kilpailuetumme perustuvat kump-
panuuteen asiakkaiden kanssa seka optimaaliseen paa-
omankayttostrategiaan. Padomaa sitoutuu kotimaassa
Iahinna asuntorakentamisessa ja ulkomaan toimintojen
kasvun tukemiseen.

Johtaminen yhdeksi kokonaisuudeksi

SRV-konsernia johdetaan nyt yhtena kokonaisuutena.
Selkiytimme yhtion johtamista maarittelemalla paatok-
sentekovaltuudet ja tehostamalla johtoryhmien toimin-
taa. Yhtion johtotehtavissa toimivilla on laaja ja moni-
puolinen kokemus, mika on ensiarvoisen tarkeaa, kun
yhtion toiminta perustuu laajaan ja monipuoliseen
asiakkaan palveluun.
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Henkilostd on voimavara

SRV on piirtanyt strategiapolkunsa vuoteen 2010.
Toimimme selkealla strategialla tuntemillamme markki-
noilla, ja laajennumme maaratietoisesti uusille kehitty-
ville alueille. Kasvustrategian toteuttaminen vaatii resurs-
seja. Taman hetken haaste on henkildstoresurssit, joiden
merkitys rakentamisen korkean volyymin my6ta on enti-
sestdan korostunut. Olemme aloittamassa pitkajanteista
henkiloston kehittamisohjelmaa, jonka tavoitteena on
tehda SRV:sta paras rakennusalan tydnantaja.

Tutkimusten mukaan SRV:n tyonantajakuva on koko
ajan vahvistunut. Vuoden lopussa tehdyn sisadisen ilma-
piirimittauksen tulokset olivat hyvin lupaavia, jos kohta
niihin tulee suhtautua noyrasti.

SRV:ssa on tehty hienoa ty6ta vuonna 2006. Meilla
on hyvat yhteistyokumppanit ja asiakkaat. Tilauskan-
tamme on ennatyksellisella tasolla, mika antaa erinomai-
set lahtokohdat myds alkaneelle vuodelle. Kiitén henki-
lIostdamme erinomaisesta tydsta ja hienosta sitoutumi-
sesta yhteisiin hankkeisiin. Yhtiomme kolmannen vuosi-
kymmenen strategia on piirretty — nyt on sen toteuttami-
sen aika.

E7

Eero Helivaara
toimitusjohtaja



Strategia

Tavoitteena kannattava,
kilpailukykyinen kasvuyhtio

SRV:n tavoite on olla toimialueellaan johtava rakennushankkeiden kokonaistoteuttaja.
Toimitilojen ja asuntojen kayttdjien ja omistajien tarpeet toteutetaan avoimella
yhteisty6lld. SRV vastaa asiakkaalle koko arvoketjusta: hankkeen kehittamisesta,
projektijohtomallilla toteutettavasta rakentamisesta ja hankkeen kaupallistamisesta.

SRV:n toimintaa ohjaavat periaatteet
Luotettavuus: teemme, minkd lupaamme
Avoin yhteistyo: olemme aito kumppani
Palveluhenkisyys: toimimme joustavasti

Tehokkuus ja tuloksellisuus: toimimme
tavoitteellisesti ja vastuullisesti riskit ennakoiden
e Kehittyminen ja kehittaminen:

tuotamme asiakkaalle jatkuvasti lisdarvoa

Strategiset tavoitteet
e Kannattavuuden parantaminen
- lisaamalla omakehitteisia hankkeita
- lisaamalla omaperusteisia hankkeita
- kehittamalla SRV:ta toiminnallisesti
yhtena kokonaisuutena
e Kasvu
- panostamalla asumisen palveluihin,
aluetoimintaan ja Vendjan markkinoille
- lisaamalla harkitusti oman taseen kayttéa
liiketoiminnassa
- kehittamalla yritysta haluttavana tyonantajana
e Kilpailukyvyn vahvistaminen
- konseptoimalla innovatiivisia palvelu-
kokonaisuuksia
- syventamalla asiakkaiden liiketoiminnan
osaamistamme

Kilpailutekijoina arvoketjun hallinta ja
vahva taseasema

SRV:n menestys perustuu rakennushankkeiden arvoket-
jun hallintaan. Asiakkaiden liiketoiminnan osaaminen ja
tiivis yhteistyd mahdollistavat innovatiivisen, kustannus-

tehokkaan ja vastuullisen rakennushankkeiden toteutta-
misen projektijohtomallilla. Nopea paatoksenteko var-
mistaa joustavan toiminnan yllattavissakin tilanteissa.
Yhtion hyva taseasema mahdollistaa strategian tuke-
misen padoman kaytolld. Varmistaakseen toimintansa
kehittymisen SRV hankkii omistukseensa tonttimaata kai-
killa toiminta-alueillaan. Suomessa tontteja hankintaan paa-
asiassa paakaupunkiseudulta ja kasvukeskuksista asunto-
toimintaa varten. Venadjalla SRV voi jaada vahemmisto-
sijoittajaksi rakentamiinsa hankkeisiin lyhyeksi ajaksi.

Toimitiloja ja asuntoja Suomeen,
Baltiaan ja Vendjalle

SRV:lIa on kolme liiketoiminta-aluetta: toimitilaliiketoiminta,
asunto- ja alueliiketoiminta seka kansainvalinen
liiketoiminta. Painopiste on omakehitteisissa ja -perustei-
sissa hankkeissa. Osa toiminnasta on neuvottelu-urakointia.
Toimitilaliiketoiminta on SRV:n vahvin toimiala.
Se kattaa toimisto-, liike-, logistiikka- ja kalliorakentamisen.
Yhtion tavoitteena on olla markkinajohtaja toimitiloissa
paakaupunkiseudulla ja merkittavien hankkeiden toteuttaja
kasvukeskuksissa. Asunto- ja aluetoiminnassa SRV keskit-
tyy ndkemyksellisen keskusta-asumisen, rivi- ja pientalo-
asumisen seka aluerakentamisen kehittémiseen. Kansain-
valisessa toiminnassaan SRV keskittyy Baltian maihin ja
Vengjélle. Baltian toiminta kattaa toimitila- ja asuntohank-
keet. Venajalla SRV:n painopiste on hotellien, kaupan ja
kauppakeskusten, seka logistiikka- ja teollisuuskohteiden
toteuttamisessa.

Yksi toiminnallinen kokonaisuus

SRV:ta johdetaan ja kehitetdan yhtena toiminnallisena
kokonaisuutena. Brandia kehitetadn tukemaan uudistu-
nutta konsernirakennetta.
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Toimintaymparisto

Rakentamisessa suotuisat nakymat

¢ Talouden kehitys suosii rakentamista, vaikka vauhti tasaantuu

e Vendjalla runsaasti mahdollisuuksia

Talous kasvoi katsauskaudella vahvasti kaikilla SRV:n
markkina-alueilla. Suomen BKT kasvoi noin 5,5% (Tilasto-
keskus 1.3.2007) vahvan teollisuustuotannon ja viennin
vetdmana. Baltian maista kasvu oli nopeinta Virossa ja
Latviassa, noin 11%. Molemmissa maissa kasvun arvioi-
daan kuitenkin tasaantuvan lahivuosina noin 8% tasolle.
Venajan kuusi vuotta jatkuneen 6—7% vuosittaisen
talouskasvun arvioidaan vakiintuvan lahivuosina noin
4-5% tasolle (Suomen Pankki-Bofit).

Rakentaminen kasvoi myods katsauskaudella kaikilla
SRV:n toiminta-alueilla. Latvian rakennustuotannon maa-
ran arvioidaan kasvaneen tilapdisesti jopa 17% poikkeuk-
sellisen suuren rakennushankemaaran kaynnistymisen
myd6ta. Vendjallad rakentamisen volyymi kasvaa Euroopan
nopeinta vauhtia, noin 10% vuodessa. Suomessa raken-
taminen kasvoi 4,5% asuntojen uudisrakentamisen,
teollisuus- ja varastorakentamisen seka liikerakentamisen
ansiosta (Tilastokeskus). SRV:n arvion mukaan Virossa
on kiinteistémarkkinoilla talla hetkella ylikuumenemista.

BKT, volyymin muutos Suomi, Euroalue ja Baltia

Kiristyva kilpailu nostaa kustannuksia

Toiminnan kehittymista kaikilla markkina-alueilla hidastaa
pula ammattitaitoisesta tydvoimasta seka tonttimaan,
rakennustarvikkeiden ja henkiloston kustannusten voi-
makas kasvu. Kansainvaliset kiinteistosijoittajat ovat
hankkineet vahvan aseman Suomessa ja heidan kiinnos-
tuksensa Baltian ja Venajan markkinoita kohtaan kasvaa
koko ajan.

Toimitilojen kysynta vahvaa Suomessa

Toimistorakentaminen vilkastui katsauskaudella merkitta-
vasti. Yritysten toiminnalliset muutokset ja tehostamis-
tarpeet vauhdittivat kysyntaa erityisesti paakaupunki-
seudulla.

Kaupan rakennemuutoksen myota liikerakentami-
sessa korostuivat suuret kaupan yksikét ja ulkomaisten
toimijoiden laajentuminen Suomeen. Kansainvaliset kiin-
teistosijoittajat vahvistivat asemaansa erityisesti liikekiin-
teistdjen omistajina.

Kuluttajien luottamusindikaattori
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Toimintaymparisto
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Rakentamisen luottamusindeksi Suomessa

Logistiikkakeskusten ja varastotilojen kysynta kas-
vaa edelleen Vuosaaren sataman ja tavaraliikenteen
lisdantymisen mydta. Kalliorakentamisessa kaynnistyi
paakaupunkiseudulla useita merkittdvia hankkeita liiken-
teen ja huoltotoiminnan kayttéon.

Kuluttajat panostavat asumiseen

Kuluttajien luottamus omaan talouteensa Suomessa sai-
lyi katsauskaudella vahvana. Noususta huolimatta korko-
tason ennakoidaan pysyvan historiallisesti alhaisella
tasolla, tyottomyys laskee ja muuttoliike kasvukeskuksiin
jatkuu.

Kaupungistumisen, vdeston ikdéntymisen ja vauras-
tumisen, vapaa-ajan lisadntymisen seka yleisen valjyys-
ja laatuvaatimustason nousun arvioidaan yllapitavan
asuntojen uudis- ja korjausrakentamisen kysyntaa lahi-
vuosina. Etenkin padkaupunkiseudulla asuntotuotantoa
hidastaa tonttipula.

Potentiaalia ja haasteita lahialueilla

Rakennusteollisuus RT ry arvioi, etta suomalaisen raken-
nusalan volyymi voi 3—4-kertaistua Venajalla 4,5 miljar-
diin euroon vuoteen 2012 mennessa. Suurimmat kasvu-
odotukset kohdistuvat asunto-, liike-, teollisuus- ja toimi-
tilarakentamiseen seka infrastruktuurin rakentamiseen.

Trendit

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Léhde: EU:n luottamusindikaattorit
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Lupakaytannot, tonttimaan saatavuus seka kohoa-
vat rakennuskustannukset tulevat hidastamaan Vendjan
rakennusmarkkinoiden kehittymista. SRV:lle Venaja
tarjoaa mahdollisuuden hyédyntda rakennushankkeen
kokonaistoteutusosaamistaan. Moskovan ja Pietarin
alueiden lisaksi myds muissa ns. miljoonakaupungeissa
on kysyntaa hotelli-, liikke- ja toimitilahankkeille.

Virossa vuosi 2006 oli rakentamisen osalta valivuosi
ja useat rakennushankkeet siirtyivat vuodelle 2007.

IMF on varoittanut Viron talouden liian kovasta kasvu-
vauhdista. Ylikuumentuminen ndkyy mm. tonttimaan ja
rakentamisen hinnoissa. Yleinen palkkatason nousu ylla-
pitaa asuntojen kysyntaa lahivuosina. Logistiikka- ja
teollisuusrakentaminen jatkuu vilkkaana uusien yritysten
etabloituessa alueelle. Toimistotilojen kysyntd on vahvaa
erityisesti Tallinnan keskustassa. Myos liiketilojen kysyn-
nan arvioidaan pysyvan vilkkaana lahivuosina.

Latviassa rakentaminen painottui katsauskaudella
seka asuntoihin etta logistiikka- ja liiketiloihin. Kysynta
keskittyy padasiassa Riian ymparistéon. Asuntorakenta-
misen arvioidaan jatkuvan vilkkaana viela lahivuodet.
Alueella investoidaan tulevaisuudessa edelleen myos
kaupan ja logistiikan kohteisiin ja moderneihin toimisto-
tiloihin.

Uudisrakentamisen volyymi-indeksi Suomessa
2000=100, trendit

20
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Kaikki rakennukset

Muut rakennukset  Asuinrakennukset

Lahde: Tilastokeskus

SRV Yhtiot Oyj | Vuosikertomus 2006



Liiketoiminta-alueet

Liiketoiminta-alueet 2006

Toimitilaosaamista teravditettiin
Asunto- ja aluetoiminta yhdistyivat
Haasteita kansainvalisessa toiminnassa
Hankekehityksen rooli tdsmentyi
Suomen tilauskanta vahva

Henkildsto liiketoiminnoittain 31.12.2006

Henkil6d %
Toimitilat 236 86

[ Asunto-ja
aluerakentaminen 293 42

B Kansainvélinen
toiminta 87 12

B Muut toiminnot 91 13
Liikevaihto liiketoiminnoittain

M€ %
Toimitilat 297,0 62

[ Asunto-ja
aluerakentaminen  137,9 29

Kansainvalinen
toiminta 44,6

Muut toiminnot 0,1
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Hankekehitys

:u'-lhu

SRV:lle ja asiakkaille uutta liiketoimintaa
kehittava innovaatiokeskus

e Rooli strategisten hankkeiden kehittdjana tadsmentyi

e HTC Keilaniemi kdynnistyi

SRV:n toiminta muodostuu rakennushankkeiden kehitta-
misestd ja hankkeiden toteuttamisesta projektinjohto-
urakointina. Hankekehityksen roolia SRV:n toiminnassa
tasmennettiin vuonna 2006. Innovaatiokeskuksena yksi-
kon tehtava on kehittaa laajoja, pitkan tahtdaimen hank-

keita, joiden toteutuksesta vastaavat liiketoiminta-alueet.

Liiketoiminta-alueet kehittdvat omia, lahempana tuotan-
toa olevia rakennushankkeitaan hyodyntaen hankekehi-
tysyksikdn osaamista.

Rakennushankkeiden kehittamisen lisdksi hanke-
kehitysyksikkd innovoi liikeideoita sekda maanhankinta-,
rahoitus- ja sijoitusratkaisuja. Lisaksi yksikkd vastaa
konsernin asiakkuuksien hallinnasta ja avainasiakas-
toiminnasta seka niiden kehittdmisesta.

Tukee konsernin kasvua ja kannattavuutta

SRV:n strategian mukaisesti hankekehitys tukee asumi-
sen palveluiden ja aluetoiminnan laajentamista Suomessa
seka kansainvalisen toiminnan vahvistamista. Tama
toteutuu mm. laajentamalla HTC- ja STC-konseptien
toteutuksia aluekeskuksiin ja kansainvalisille markkinoille,
kehittamalla aluetoiminnan maanhankinta- ja sijoitus-
osaamista seka luomalla erilaisia asumisen, toimitila-
rakentamisen ja kaupan konsepteja.

Hankekehitys tuottaa asiakkaalle lisdarvoa lisaa-
malla tilojen toimivuutta, tontista tai kiinteistosta saata-
via myynti- tai vuokratuloja ja sijoituksen arvoa. Yksikon
toiminnan tavoitteena on parantaa SRV:n toiminnan kan-
nattavuutta, lisdta asiakastyytyvaisyytta sekd omalta

SRV:n toimitilakonseptit

STC, Smart Tech Center HTC, High Tech Center LBC, Logistics Business Center

Joustavat ja muunneltavat tilat
logistiikkayritysten tarpeisiin.

Korkean teknologian yritysten ja
tutkimusyksikdiden yritysmix.

Pk-yrityksille raatalditavat toimisto-,
varasto- ja tuotantotilat.

Kasvukeskuksissa, ydinkeskustan Liiketoimintaa tukeva sijainti.

laheisyydessa.

Erityishuomio logistisessa
toimivuudessa.

Maksetaan kaytetyistd palveluista.
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Kdynnissa olevia hankkeita

Hanke ja paikkakunta
HTC Keilaniemi

Tyyppi
toimisto- ja toimitilat
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Status

Rakennetaan, valmistuu 2009

Porvoon Kuninkaanportti

kauppa- ja liiketilat

Rakennetaan, valmistuu 2009

Tuupakan logistiikkakeskus

logistiikka

Rakennetaan, valmistuu 2008

asunnot

Vantaan Marsalkka

Rakennetaan, valmistuu 2007

aluerakentaminen

Oulun Lansi-Toppilan kehittdéminen

Kehitystyd kdynnissa

osaltaan parantaa toteutusriskien hallintaa. Verkottuminen
tilojen kayttadjien, viranomaisten, maan- ja kiinteistojen-
omistajien sekd rahoittajien ja sijoittajien kanssa mah-
dollistaa asiakastarpeiden ratkaisemisen innovatiivisesti
ja tehokkaasti.

Yksikon toiminnan tuloksellisuutta mitataan kehitet-
tyjen hankkeiden liiketoiminta-alueille luomana liikevaih-
tona ja tuloksena.

Hankkeita valmisteilla,

kaynnissa ja valmiina

Hankekehitys kestaa vuosia. Porvoon Kuninkaanportin
kauppakeskittyma on esimerkki pitkasta kehitystyosta,
joka on parhaillaan aktiivisessa rakennusvaiheessa.

Korkean teknologian yrityksille suunnattu HTC Keila-
niemi Espoossa eteni rakennusvaiheeseen. Samalla alu-
eella aloitettiin lisaksi Neste Oil Oyj:n padkonttorin
rakennustyot.

Omien toimitilakonseptiensa rinnalle SRV hankki
WTC-konseptin kayttéoikeudet Helsinki-Vantaan lento-
aseman alueelle. Hankkeen markkinointi aloitettiin alku-
vuodesta 2007. Lisaksi tutkitaan pk-yrityksille tarkoitetun
STC Porvoon kaynnistysedellytyksia.

Vuosikertomus 2006 | SRV Yhti6t Oyj

Asiakkaan liiketoiminnan
ymmarrysta syvennetaan

Hankekehitys edellyttaa syvallista ymmarrysta asiakkaan
liiketoimintaan vaikuttavista tekijoista, vastaavasti asu-
misessa yksittdisen kuluttajan tarpeista. Suunnittelujak-
solla 2007-2010 SRV:n tavoitteena on edelleen lisadta

kaupan, logistiikan, asumisen ja toimitilojen osaamistaan

ja syventdd mm. maanhankinta- ja rahoitusosaamistaan
nykyisen henkiléstonsa kouluttamisella ja uusien osaa-
jien rekrytoimisella.

Avainasiakasjarjestelma otetaan systemaattisesti
kayttoon koko konsernissa.
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Toimitilat

Osuus konsernin
liikevaihdosta

Osuus konsernin
henkilostosta

Asema liiketoiminnan kivijalkana vahvistui

SRV selkiytti konsernirakennettaan yhdistamalla toimisto-
ja liiketilarakentamiseen seka logistiikka- ja kallioraken-
tamiseen erikoistuneet yhtiot toimitilaliiketoiminta-
alueeksi loppuvuodesta 2006. Yhdistymiselld SRV virta-
viivaistaa toimitilahankkeiden kehittdmista ja hakee
synergiaetuja asiakkaiden tilatarpeiden toteutukseen.

Tavoitteena markkinajohtajuus

SRV:n historian suurimman hankkeen, Kampin Keskuk-
sen, valmistuminen alkuvuodesta 2006 ja sen myynti
brittildiselle kiinteistdsijoittajalle loi edellytykset useiden
uusien merkittavien toimisto- ja liiketilahankkeiden kdyn-
nistamiselle. Vuoden lopussa SRV:n toimitilojen tilaus-
kanta oli 287,7 (163,4) milj. euroa.

Kallio- ja logistiikkarakentamisen asiakaskuntaansa
SRV laajensi katsauskaudella suunnitelmien mukaan
perinteisesta teollisuudesta uusille toimialoille. Loppu-
vuodesta rekrytoitiin nuoria osaajia kasvamaan kallio-
rakentamisen ammattilaisiksi. Yhtendisen toimintamallin
vakiinnuttamiseen panostettiin mm. auditoimalla jarjes-
telmallisesti tydmaatoimintoja sisdisesti. Myds hyvat
valmiudet ulkoiselle auditoinnille saatiin rakennettua.

SRV tavoittelee toimitilarakentamisen markkina-
johtajuutta paakaupunkiseudulla ja asemaa merkittavien
hankkeiden toteuttajana kasvukeskuksissa. Toimisto- ja

Avainluvut

Liikevaihto*, M€ 297,0 244,0

21,7

Henkilostd 31.12. 236 224

5,4

* sisdltaa koko SRV Terasbetoni Oy:n liikkevaihdon mukaan lukien
kalustokeskuksen ja Lappeenrannan aluetoimiston

liiketilarakentamista kasvatetaan maltillisesti ja kallio-

ja logistiikkarakentamisessa tavoitteena on 10—15%:n
vuosittainen kasvu. Toiminnan kannattavuutta paranne-
taan lisaamalla omakehitteisten hankkeiden osuutta tyo-
kannassa. SRV panostaa olemassa olevien asiakkuuksien
sailyttdmiseen ja kehittdmiseen seka uusien toimitila-
kayttajaasiakkaiden hankintaan.

Kysynta vahvaa kaikilla sektoreilla

Mittavin liikerakentamisen hanke katsauskaudella oli
Lempaalan Ideapark. Joulukuussa avattu katettu liike-
kaupunki on Suomen suurin kaupan keskittyma. SRV
toimi hankkeessa projektijohtourakoitsijana vastaten
paaosin liikkekaupungin rakennus- ja talotekniikkatoista
seka suunnittelusta. Kesalla kaynnistyi Viihtymiskeskuk-
sen rakennusty6t Vantaan Aviapolikseen. Viihtymiskes-
kus liittyy yhdyssillalla Kauppakeskus Jumboon ja tarjoaa



Vuoden 2006 merkittavimmat hankkeet
Hanke ja paikkakunta Tyyppi

Kampin Keskus, Helsinki liikekeskus, toimistot

Valmistuu
maaliskuu 2006

Ideapark, Lempaala

liikekaupunki, 170 liiketta

marraskuu 2006

Viihtymiskeskus, Aviapolis Vantaa

liiketiloja, vapaa-ajanvietto-, kokous-, hotelli- ja kylpyldpalvelut

marraskuu 2008

Graniittitalo, Helsinki

toimistotilojen saneeraus

kesakuu 2006

Haltin paakonttori, Vantaa toimitilat

elokuu 2006

Kuninkaanportti, Porvoo useita liiketiloja

2006-2008

Rock Vallila, Helsinki pysakdintilaitos 700 ap

kesakuu 2006

Kamppiparkin laajennus ja
keskustan huoltovayld, Helsinki

500 maanalaista autopaikkaa, tunnelilouhintaa 2008

YTV:n jatehuoltotunneli, Espoo kalliorakentamista

elokuu 2007

Etola Technologies Oy, Vantaa

tuotanto- ja logistiikkatilat

heindkuu 2007

Teknos Oyj, Nurmijarvi jauhemaalitehdas

kesakuu 2007

Biomedicumin II vaihe, Helsinki

tutkimuskeskus, uudisrakennus ja peruskorjausta

tammikuu 2008

monipuoliset ostos-, vapaa-ajanvietto-, kokous-, hotelli-
ja kylpylapalvelut. Kohde valmistuu vuonna 2008.

Toimistotilojen kysynta kasvoi katsauskaudella mer-
kittavasti. Vuoden aikana valmistui mm. Graniittitalon
toimistojen saneeraus Helsingin keskustassa seka Haltin
paakonttori Vantaalle.

Kallio- ja logistiikkarakentamisen osalta merkittavin
kohde vuonna 2006 oli Kamppiparkin laajennus ja uuden
ajoyhteyden rakentaminen seka niihin liitetty Helsingin
keskustan maanalaisen huoltovaylan Kampin tunnelin
louhintaty6t. YTV:n jatehuoltotunnelin rakentaminen
kaynnistyi kesakuussa. Kallion sisaan rakennetaan noin
450 metrid korkealujuuksista betonitunnelia, joka on
mitoitettu kestamaan vahintaan 200 vuotta.

Vuonna 2007 toiminnassa painottuu suurten kaupan
keskittymien suunnittelu ja toteutus seka kalliorakenta-
misen hankkeet.

Vuosikertomus 2006 | SRV Yhti6t Oyj

Asiakkaiden liiketoiminnan

syvaosaamiseen panostetaan

Tukeakseen asiakkaiden liiketoimintaa innovatiivisilla
toimitilaratkaisuilla ja hakeakseen seka asiakkaille etta
itselleen uusia liiketoimintamahdollisuuksia SRV syventda
asiakkaiden liiketoiminnan tuntemustaan mm. koulutta-
malla henkilokuntaansa, tiivistamalla edelleen yhteistydta
asiakkaiden ja asiantuntijaverkostonsa kanssa seka rekry-
toinnein.

Kolmiulotteisen suunnittelumallin hyédyntamista jat-
ketaan edelleen. Mallia kdytetaan erityisesti suunnittelun
ohjauksessa, kustannuslaskennassa ja tuotannon ohjauk-
sessa. Myos rakennushankeprosessin tutkimista jatketaan
yhteistyon ja tiedonkulun parantamiseksi hankeosapuolten

valilla, tarkoituksena luoda uusia innovatiivisia kdytantoja.
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Kansainvalinen toiminta

Osuus konsernin
liikevaihdosta

Osuus konsernin
henkilostosta

Puitteet kasvulle Iahialueilla luotu

SRV kehittda ja rakentaa toimitila-, logistiikka-, asunto-
ja hotellikohteita Virossa, Latviassa ja Vengjalla. Liettu-
assa yhtiolla ei ollut katsauskaudella toimintaa, uusia
hankkeita kdynnistetaan tarpeen mukaan. Asuntokohteet
SRV rakentaa omina hankkeinaan, muut kohteet kehite-
taan ja toteutetaan tiiviissa yhteistyossa kiinteiston kayt-
tdjien ja sijoittajien kanssa.

SRV toimii kussakin maassa tytaryhtionsa kautta.
Nain varmistetaan maiden erilaisen kehitysvaiheen, toi-
mintaympariston ja -kulttuurin seka markkinatilanteen
perusteellinen tuntemus ja osaaminen. Konserni tukee
ja ohjaa tytaryhtididen toimintaa erityisesti asiakkuuksien
hoitamisessa, hankekehityksessa ja projektijohtomallin
toteuttamisessa. SRV International vastaa suomalaisista
ja kansainvalisista asiakkuuksista, paikallisia asiakkuuksia
kehitetaan tytaryhtidista kasin.

Toimintaa kehitettiin

Katsauskaudella SRV syvensi projektinjohtomallin osaa-
mista Baltian yhtidissa kehittamalla sopimushallintaa ja
projektijohtokaytantdja. Osana toimintamallien yhtenais-
tamista kaynnistettiin koulutusyhteistyd konsernin
kanssa. Vendjan markkinan osalta SRV teravditti inves-
tointistrategiaansa: hankkeita toteutetaan seka omina
investointeina etta yhdessa kansainvalisten sijoittajien

Avainluvut

Liikevaihto, M€ 44,6

36,2

23,1

Henkilosto 31.12. 87 113

-23,0

kanssa. Alkusyksysta SRV rekrytoi etenkin Baltiassa ty6-
maatoimihenkil6ita.

SRV:n tavoitteena on kansainvalisen toiminnan liike-
vaihdon ja kannattavuuden merkittéva kasvu. Virossa
kasvua haetaan asuntorakentamisesta panostamalla
asiakaskunnan laajentamiseen ja ammattitaitoisen
henkiloston rekrytointiin. Latviassa vahvistetaan hanke-
kehitysosaamista.

Vendjalla paapaino on kauppakeskusten ja hotellien
seka toimisto- ja logistiikkakohteiden kehittamisessa ja
toteutuksessa. Etenkin Vengjalla SRV:n vahvuus on koko
kiinteistokehitysketjun hallinta: asiakkaat saavat SRV:Ita
kehitysosaamista, toimivat suhteet viranomaisiin ja
rahoittajiin seka rakennusten suunnittelun ja toteutuksen.

Kaupan ja logistiikan kohteilla kysyntaa
Vuonna 2006 osa Viron ja Venajan uusista hankkeista
viivastyi markkinoiden haasteellisuuden takia. Ensimmai-
nen Park Inn hotelli valmistui ja avattiin maaliskuussa
Jekaterinburgissa. Loppuvuodesta kaynnistyi Venajalla




Vuoden 2006 merkittavimmat hankkeet

Hanke ja maa Tyyppi Valmistuu
Osten Tor, Viro kerrostalo kevat 2006
Wihuri Witraktor, Viro tuotantotilaa talvi 2006
SLO, Latvia varasto kesa 2006
DHL, Latvia logistiikkakeskus kevat 2006
Kesko, Latvia useita liiketilakohteita 2006-2007
Ahlstrom Oyj:n lasikuitutehdas, Vendja tuotantotilaa syksy 2007
Etmia II, Vendja toimisto- ja parkkitilat kesa 2008
Park Inn Jekaterinburg, Vendja hotelli talvi 2006

Moskovan keskustassa toimisto- ja parkkitalon Etmia II:n
rakennusty6t SRV:n omana hankkeena ja Ahlstrom Oyj:n
lasihuopatehtaan rakennustyot Tverissa. Teknisesti erit-
tdin vaativa tuotantolaitos valmistuu syksylla 2007. Vena-
jalla neuvotellaan useista kehityshankkeista.

Latviassa kaupan ja logistiikan kehityshankkeet kas-
vattivat merkittavasti yhtion liikevaihtoa. Vuoden aikana
Latviaan valmistui mm. Kesko Oyj:lle kaksi rautakauppaa
ja kahden K-Agron rakennustyét kaynnistyivat. DHL Oy:lle
valmistui merkittéva logistiikkakeskus Idhelle Riian lento-
kenttaa. Viroon toteutettiin Wihuri Oy:lle Sauen logistiikka-
keskus.

Asuntorakentamisen merkittavimpia hankkeita oli
Osten Tor -asuinkerrostalon valmistuminen Tallinnaan,
Viroon. Vendjan ensimmainen asuntokohde, Viipurin
Papula, eteni lupamenettelyyn ja rakentaminen kdynnis-
tyy vuonna 2007. Alkuvuodesta 2007 Virossa kaynnistyi
Harkun asuin- ja toimistoalue. Latvian osalta SRV:n
rakentamisen kasvun arvioidaan tasaantuvan vuoden
2007 aikana.

Vuosikertomus 2006 | SRV Yhtiot Oyj

Konserniyhteisty6ta tiivistetdan

Vuonna 2007 SRV panostaa Baltiassa mm. asiakas- ja
sijoittajasuhteiden, seka sisdisten toimintamallien ja
kaytantdjen kehittdmiseen. Uusien osaajien rekrytointia
tuetaan kehittamalla konsernin tunnettuutta.

Yhteisty6ta konsernin kanssa tiivistetdaan mm.
hanke- ja projektijohto-osaamisen, alihankkijaverkoston
seka koulutuksen osalta. Katsauskaudella alkanutta henki-
|6stdkiertoa Baltian tytaryhtidissa jatketaan ja henkilostd-
vaihto Vendjan tytaryhtion kanssa aloitetaan.

Konsernin osaamista erilaisten kauppakeskusten ja
business parkien toteuttajana hyddynnetadn Venajalla,
jossa on vahvaa kysyntaa toimi- ja liiketiloille. Venajan
toiminnan kehittamisessa hyddynnetaan SRV:n hyvia
kayttaja- ja sijoittajasuhteita.
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Asunto- ja aluetoiminta

Osuus konsernin
liikevaihdosta

Osuus konsernin
henkilostosta
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Asunto- ja alueliiketoimintojen
yhdistamisesta synergiaetuja

e Yksil6llisia asumisratkaisuja kehitetdan

e SRV Studio asuntomyymala avattiin
e SRV Keski-Suomi aloitti toimintansa

SRV selkiytti vuoden 2006 lopussa konsernirakennettaan
yhdistamalld pagkaupunkiseudun asuntotoiminnan ja
aluetoiminnan yhdeksi liiketoiminta-alueeksi. Yhdistymi-
sella SRV hakee synergiaetuja asiakkaiden yksildllisia
toiveita vastaavien palvelukonseptien kehittdmiseen ja
toteuttamiseen.

SRV:n tavoite on olla ndkemyksellinen keskusta-
asumisen, rivi- ja pientaloasumisen ja aluerakentamisen
kehittdja. Asunnot toteutetaan paaosin omana tuotan-
tona ja yhteistoimintarakentamisena. Oma tuotanto,
vuonna 2006 noin 500 asuntoa, jakaantuu puoliksi
Helsingin metropolialueen ja suurimpien kasvukeskusten
kesken. Turun, Tampereen, Jyvaskyldn, Lappeenrannan
ja Joensuun seuduilla SRV toimii tytaryhtididen kautta.
Aluetoiminta toteuttaa asuntojen liséksi toimitiloja.

Toimintaprosesseja yhtenaistettiin

Vuonna 2006 vahvistettiin yhtenadisia toimintatapoja ja
mallinnettiin toimintaprosesseja. Palvelujen tarjontaa
parannettiin mm. avaamalla Helsingin Kamppiin oma
asuntomyymala, SRV Studio. Asuntotoiminnan laajuus
ja tilauskanta kasvoivat merkittavasti. Aluetoiminnassa
kehitettiin yhteisia toimintajarjestelmid, suunnittelu-
ohjausta ja tuotantoprosessin hallintaa.

Avainluvut

I
2006 2005 Muutos, %

Liikevaihto, M€ 138,1 148,9

Henkildsto 31.12. 293 223 314

Keskusta-asumista ja
pientalorakentamista tuotteistetaan

SRV:n keskusta-asumisessa yhdistyvat sijainti kaupungin

arvoalueilla, omaleimaiset suunnitteluratkaisut ja mielen-
kiintoiset materiaalit. Taydennys- ja korjausrakentamiseen
ja kayttotarkoituksen muutoksiin kehitetdan toimintamallia.

Vantaan Marsalkka on suurimpia vuonna 2006 kayn-
nistyneitd kerrostalokohteita. Martinlaakson juna-aseman
tuntumaan valmistuu 113 huoneistoa. Helsingin Eiranran-
nan rakennusty6t kaynnistyivat kesalla 2006. Helsingin
Kommodoriin valmistuu 47 hienostuneen puhdaslinjaista
huoneistoa. Turun ydinkeskustaan rakennetaan 52 asun-
non kerrostalokohde Parkinkartano.

SRV:n rivi- ja pientaloasuminen kattaa keskustojen
ulkopuolelle rakennettavat asunnot ja vapaa-ajan asumi-
sen konseptit. Suunnittelun, vakioidut tekniset ratkaisut
ja toteutuksen parhaat kaytannot yhdistavilla toiminta-

SRV Yhtiot Oyj | Vuosikertomus 2006
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Vuoden 2006 merkittavimmat hankkeet

(e .

Hanke ja paikkakunta Tyyppi Asuntoja Valmistuu

As Oy Eiran Kommaodori, Helsinki omaperusteinen keskustakohde, kt 47 marraskuu 2007
As Oy Vantaan Marsalkka omaperusteinen keskustakohde, kt 113 joulukuu 2007
As Oy Vierumaki Summertime omaperusteinen, rt/et/pt 12 kesa 2007
Ulrikanpuisto asuinalue, Vantaa yhteistoiminta-aluerakentamiskohde, pt/rt/kt 350 2006-2008
Puu-Yl3ston asuinalue, Vantaa yhteistoiminta-aluerakentamiskohde, rt/pt 123 2006-2007
As Oy Turun Parkinkartano omaperusteinen keskustakohde, kt 57 kevat 2008
Kiinteistd Oy Spa Suites Orange ja White Nilsia vapaa-ajankohde, kt/et 26 2006-2007
Pirkkalan Takamaan asuinalue yhteistoiminta-aluerakentamiskohde, rt/pt 65 2006-2007

kt = kerrostalo, rt = rivitalo, pt = paritalo, et = erillistalo

malleilla varmistetaan joustavat ratkaisut seka hankkei-
den tehokas ja laadukas toteutus.

Merkittavimpia valmistuneita asuntoyhti6ita olivat
Porvoon Jokineito -paritalot ja Espoon Ratsupuisto -rivi-
talot. Tahkolle SRV rakentaa korkealuokkaisia vapaa-ajan
asuntoja ja Vierumaella aloitettiin 4 Season Village
-alueen ensimmaiset 12 erillistaloa.

Uusia kaupunginosia rakenteilla

Suurimmat aluerakentamishankkeet SRV toteutti Vantaan
kaupungin alueella. Asuntosaation kanssa rakennetaan
Ulrikanpuistoa, johon valmistuu kaikkiaan noin 350 asun-
toa. Puu-Ylaston monivuotinen yhteishanke VVO:n
kanssa jatkui.

Pirkkalan kunnan ja YH Pirkanmaa Oy:n kanssa
yhteistydssa kehitetylle Pirkkalan Takamaan asuinalueelle
valmistui 40 uutta asuntoa. Loppuvuodesta kaynnistyi
alueen viimeisten 25 asunnon rakentaminen ja alueen
II-vaiheen kehitystyo.

Vuosikertomus 2006 | SRV Yhti6t Oyj

Perustajaurakointia lisataan ja
osaamista syvennetaan
SRV:n tavoitteena on asunto- ja aluetoiminnan kannattava
kasvu. Omaa asuntotuotantoa lisatddn sekd padkaupunki-
seudulla etta kasvukeskuksissa. Toiminnan laajentamis-
mahdollisuuksia Suomessa selvitetdan. Kilpailuetua hae-
taan panostamalla hankekehitykseen ja yhdistamalla
korkeatasoinen suunnittelu, vuorovaikutteinen palvelu
ja hyva toteutus erottuvuustekijaksi.

Lisatdkseen ymmarrystaan asiakkaiden tarpeista
SRV osallistuu 24Living-tutkimushankkeeseen. Asuntojen
myynnin ja markkinoinnin palveluosaamista kehitetaan
edelleen. Aluetoiminnassa vahvistetaan hankekehitys-
osaamista. Perustajaurakoinnissa tarvittavan tonttivaran-
non hankkiminen pyritaan toteuttamaan paaasiassa
kaava-kehityshankkeina yhteistydssa maanomistajien
ja kaavoitusviranomaisten kanssa.
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Henkildsto

Osaavan henkiloston

kehittamiseen panostetaan

e Henkildston hyvinvoinnista konsernin kilpailutekija

e Rekrytointia vahvistettiin

e TyOnantajamielikuva kehittyi suotuisasti

SRV:n henkil6stétoiminnon tehtdavana on varmistaa
ammattitaitoisen henkildston saatavuus ja osaamisen
kehittyminen siten, etta konsernin liiketoiminnan tavoit-
teet saavutetaan. Tavoitteena on luoda henkiléston
hyvinvoinnista konsernille kilpailutekija.

Vuonna 2006 henkildstotoiminto keskittyi rekrytoin-
teihin ja kasvua tukevan henkildstostrategian tarkenta-
miseen. Liiketoiminta-alueiden erilaiset strategiset osaa-
mistarpeet maariteltiin ja puitteet henkilostdn kehittami-
seksi strategisten osaamisalueiden pohjalta luotiin.

HR-prosessia tehostetaan

SRV:n henkilostotoiminnossa panostetaan henkildstopro-
sessien tehostamiseen. Ammattitaitoisen henkildston
saaminen pyritdan varmistamaan uudistamalla rekrytoin-
tikaytantoja, tiivistamalld oppilaitosyhteistyota seka var-
mistamalla tyonantajakuvan jarjestelmallinen kehittami-
nen. Henkilostotarve kohdistuu erityisesti tydmaiden toi-
mihenkilihin seka kansainvaliseen toimintaan.

SRV:n tavoitteena on pienentaa henkildston vuosit-
taista vaihtuvuutta. Henkiloston sitouttamisessa SRV
panostaa perehdyttamis- ja kehityskeskustelukaytanto-
jen seka kannustinjarjestelmien kehittdmiseen. Vuonna
2007 keskitytaan erityisesti paivittdisjohtamiseen kdyn-
nistamalld johdon ja esimiesten koulutus ja ottamalla
tyomailla kayttoon kisallijarjestelma. Koulutuksen paino-
piste on muutosjohtamistaidoissa.

Henkildstd motivoitunutta,
jaksamiseen panostetaan edelleen

SRV Ty6kuntoon -projektissa yhtenaistettiin katsauskau-
della konsernin tyoterveyshuollon kadytantdja mm. tar-
kentamalla maaraaikaistarkastusten sisaltd, terveystieto-
jen raportointikdytannot seka luomalla malli sairaspoissa-
olojen aktiiviseen seurantaan ja analysointiin. Lisaksi
jarjestettiin teematilaisuuksia mm. keuhko- ja sydan-
sairauksien ennakoimiseksi.

Kaikille yli 55-vuotiaille tydntekijdille tehtiin kysely
tydolosuhteiden kehittdmiseksi. Tulosten perusteella
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Avainluvut
I
2006 2005 Muutos, %
Henkilostd keskimadrin 668 671 -0,4
Henkilosto 31.12. 707 632 12
Joista vakinaisessa
tybsuhteessa 605 562 8
Naisia, % 17 15
Henkil6sto liiketoiminnoittain 31.12.
[ ]
2006 2005 Muutos, %
Toimitilat 236 224 5
Asunto- ja aluerakentaminen 293 223 31
Kansainvalinen toiminta 87 113 -23
Muut 91 72 26
Yhteensa 707 632 12

suunniteltiin vuonna 2007 kaynnistyva 55+ Tyokuntoon!
-ohjelma. Sen avulla kehitetdan mm. henkilokohtaista
tyonohjausta ottamaan huomioon ikaantyvien tyonteki-
joiden yksilolliset tarpeet, vahvuudet seka kehittymis-
mahdollisuudet.

Joulukuussa 2006 toteutetun henkildstokyselyn
mukaan SRV-ldiset ovat erittdin sitoutuneita tyohonsa
ja heiddn motivaatiotasonsa on korkea. Yhtion tavoite-
asetanta koetaan selkedksi. Tiedonkulkua ja esimiesten
tyontekijéille antamaa henkilokohtaista ohjausta ja

” Henkiloston ikajakauma 31.12.2006
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B Toimihenkilst [l Tyontekijat [ Osuus koko
henkilokunnasta
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palautteenantoa toivotaan kehitettavan. Tutkimukseen
vastasi 77% suomalaisista toimihenkiloista.

Universum-tutkimusyhtion vuosittaisessa opiskelija-
mielikuvatutkimuksessa SRV paransi merkittavasti kiin-
nostavuuttaan tyénantajana. Oman toimialansa yrityksiin
verrattuna SRV:n houkuttelevuus tydnantajana kehittyi
parhaiten. Vuoden 2006 aikana luotiin pohjaa syste-
maattiselle ja aktiiviselle oppilaitosyhteistydlle seka vali-
koitujen medioiden kayttdon viestinndssa ja rekrytointi-
ilmoittelussa.

Koulutusjarjestelmaa yhtenaistettiin

Henkiloston kehittamista varten SRV:ssa kaynnistettiin
katsauskaudella koulutusjarjestelman yhtendistaminen.
Tavoitteena on varmistaa jatkuva uuden oppiminen ja
strategisen osaamisen kehittyminen. Koulutusjarjestelma
kattaa ammatilliset tutkinnot ja muut pitkakestoiset hen-
kilokohtaiset koulutusohjelmat, tydssa tarvittavan laki-
saateisen osaamisen, tehtavakohtaiset yleis- ja erityis-

Henkildston
sukupuolijakauma

%
B Miehet 83
B nNaiset 17

I Toimihenkilst 69
B Tyontekijat 31

taidot, SRV Mallin seka ajankohtaiset erityisasiat. Tulos-
vastuussa olevien henkildiden henkilokohtaisiin kehitys-
suunnitelmiin panostetaan erityisesti.

Vuonna 2007 valmistuu pro gradu-tutkimus senio-
reilla olevan osaamisen ja kokemustiedon siirtdmiseksi
nuorille seka lopputyd tulos-, tavoite- ja kehityskeskuste-
luista. Tekniikan alan diplomi- ja insindoritdita valmistuu
vuosittain kymmenkunta.

Voimakkaan kasvun myota SRV pystyy tarjoamaan
henkilostolleen mahdollisuuksia vaativampiin ja laaja-
alaisempiin tehtaviin seka tata kautta kehittamaan
yksilén ja organisaation osaamista.

Henkilostdbn maara

Vuonna 2006 konsernin palveluksessa oli keskimaarin
668 (671) henkiloa. Harjoittelijoita ja opiskelijoita oli
vuoden aikana toissa yli 100. Vuoden paattyessa henki-
16stén maara oli 707 (632). Naisten osuus koko henkilds-
tosta oli 17% (15) ja keski-ika 42,2 (43,9) vuotta.

Toimihenkil6t/
tyontekijat

Tyosuhteen rakenne

% %
B Vakinaisia 86
B wMisraaikaisia 14



Yritysturvallisuus

22

Kokonaisvaltainen turvallisuustyo

kehittaa kilpailukykya

e Turvataustaryhmatoiminta kdynnistettiin

¢ Vaaratilanteiden sahkoinen raportointijarjestelma kayttoon

e TR-mittausten keskiarvo 92

SRV:n yritysturvallisuustoiminnan tehtavana on tukea ja
varmistaa toimintaedellytyksid, toiminnan, tuotannon ja
palveluiden hairiéttomyytta seka jatkuvuutta. Toiminnalla
suojataan SRV:n, alihankkijoiden ja asiakkaiden henki-
|6st0d, tietoja, omaisuutta, ymparistoa ja mainetta
onnettomuuksilta, vahingoilta ja rikolliselta toiminnalta.
Yritysturvallisuus on osa SRV:n kannattavuuden ja kilpai-
lukyvyn kehittédmista.

Turvallisuus parantaa tuottavuutta

Turvallisuustoiminnan tavoitteena on tuottavuuden
parantaminen ja kilpailukyvyn varmistaminen seka lisa-
arvo kumppaneille. Téma toteutuu sitouttamalla oma
henkilosto, alihankkijat ja asiakkaat yhteiseen lakisdatei-
set turvallisuusvaatimukset, SRV:n arvot ja tunnistetut
riskit huomioivaan toimintatapaan seka uusien turvalli-
suuskaytantojen kehittamiseen. Yritysturvallisuusriskit
pyritddan ennakoimaan ja hallitsemaan koko rakennus-
prosessin ajan.

SRV:n turvallisuustoiminnan periaatteita ovat laaja-
alainen riskien tunnistus ja ennakointi, turvallisuustavoit-
teiden madaritys ja toteutumisen seuranta, uusien turval-
lisuuskaytantdjen kehittdminen, jatkuva koulutus seka
tiivis viranomaisyhteistyd.

Yritysturvallisuus on organisoitu osaksi SRV:n ris-
kienhallintatoimintaa. Varatoimitusjohtaja vastaa konser-
nin yritysturvallisuuden asianmukaisesta jarjestamisesta.
Turvallisuuspaallikkd vastaa turvallisuustoiminnan kehit-

tamisestd, koordinoinnista, ohjauksesta ja raportoinnin
kehittdmisesta konsernissa. Liiketoiminta-alueiden vas-
tuulla on oman turvallisuustoiminnan jarjestaminen ja
raportointi turvallisuuspaallikdlle. Tydmaaturvallisuudesta
vastaa tydmaakohtainen vastuuhenkild.

Riskien tunnistamiseen ja
ennakointiin panostettiin

Vuonna 2006 SRV panosti laaja-alaisesti tydmaiden tur-
vallisuuteen ja riskien tunnistamiseen ja ennakointiin.
Merkittavimmilla tydmailla kdynnistettiin turvataustaryh-
matoiminta, jossa hankkeeseen osallistuvat tahot seka
rakennuskohteen ympadriston edustajat seuraavat turval-
lisuusriskien hallintaa ja turvallisuuden toteutumista.
Turvataustaryhmatoiminta on jatkoa vuonna 2005 kayn-
nistyneelle toimintamallien kehittamiselle.

TyOmaiden vaaratilanteiden sahkdinen raportointi-
jarjestelma, SRV Turva, otettiin kdyttéon toukokuun
alussa. Kaikilla Suomen tyémailla on tavoitteena siirtya
sahkoiseen raportointiin vuoden 2007 kuluessa.

Ty6maaturvallisuutta mitataan viikoittain tavoitteena
tapaturmattomat tyémaat, joiden TR-luku on 100%.
Vuonna 2006 SRV:n tydmailla ei sattunut yhtaan vaka-
vaa tapaturmaa. TR-mittaustulosten keskiarvo oli 92.
Uudenmaan alueen tydsuojelukilpailussa SRV Viitoset
saavutti 3. sijan. Vuoden aikana aloitettiin myos alihank-
kijoiden turvallisuustoiminnan auditoinnit.
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Porvoon Kuninkaanportin alueella otettiin testikayt-
toon sahkodiset tydbmaataulut, joista kay ilmi tyémaan
turvallisuusorganisaatio ja erityismaaraykset. Lisdksi tyo-
maille toteutettiin turvallisuustoiminnasta muistuttavat
yhtenaiset opastetaulut ja tydmaiden sahkoisen vartioin-
nin kehitystyo aloitettiin ISS Security Oy:n kanssa.

Kaytdnnot juurtuvat kouluttamalla

SRV kouluttaa henkilostdaan ja alihankkijoita yhteisiin
toimintamalleihin ja tydkalujen kayttéon. Vuoden
aikana jarjestettiin mm. SRV Turvan kayttékoulutus
seka tyoturvakortti-, ensiapukortti- ja tulityokorttikoulu-
tusta. Vakuutusyhtio Pohjola koulutti henkildnostimen
tarkastuskaytannogista ja tulitdista. Koulutuksiin osallis-
tui 240 henkil6a.

Viranomaisyhteisty6lla pyritdan vahentdmaan
rakennusalalla ilmenevaa talousrikollisuutta seka enna-

koimaan mm. ulkomaalaisen tydvoiman kayttoon liittyvia
haasteita. Jasenyys alan jarjestoissa ASIS Finlandissa

ja FinnSecurity ry:ssa edistaa parhaiden kaytantdjen
implementointia. Rakennustyémaiden turvallisuutta SRV
kehittaa aktiivisesti myds Rakennusteollisuus ry:n kautta.
Vuonna 2006 julkaistiin mm. kannanotto Ty6turvallisuu-
desta rakennusteollisuudessa.

Ty6 kayntiin kansainvalisilla markkinoilla
Vuonna 2007 SRV keskittyy turvallisuuskaytantdjen ja
seurantamallien vahvistamiseen Suomessa ja turvalli-
suustoiminnan kehittdmiseen kansainvalisessa toimin-
nassaan. Tietoturvallisuuden parantamiseen tahdataan
mm. turvallisuustietoisuuden kasvattamisella ja asiakirja-
luokituksen seka tydmaiden henkilétietojen kirjausmene-
telmien kehittamisella.

SRV:n alihankkijoilleen asettamat kokonaislaatuvelvoitteet

Yrityksen yhteiskunnallisten velvoitteiden hoito ja jatkuva yllapito

Tyotehtaviin liittyvien vaarojen tunnistus ja riskienarviointi

Sitoutuminen tyémaan yhteisiin turvallisuustavoitteisiin ja -velvoitteisiin
Oman tyon laadullisten (tekninen laatu, aikataulu, kustannukset) tavoitteiden tayttdminen

Hyvan siisteyden ja jarjestyksen yllapito omilla tydpisteilla
Ympdristotavoitteisiin sitoutuminen

Yhteisty6halukkuus ja joustavuus

Kehityskykyisyys ja oman henkiléston koulutus



Ymparistovastuu

Ymparistotoiminta on jatkuvaa kehittamista

e Tydmaille ymparistésuunnitelmat
e Ymparistdétoiminta hyvalla tasolla

SRV:n ymparist6étoiminta pohjautuu jatkuvaan toiminnan
kehittdmiseen ja elinkaariajatteluun: tavoitteena on mini-
moida rakennuksen koko elinkaaren aikaisia ymparisto-
vaikutuksia. Tavoitteen toteutumiseksi SRV seuraa ja
minimoi oman liiketoimintansa aiheuttamia ymparistovai-
kutuksia. Lisaksi yhti6 kehittda ja ottaa jatkuvasti kayt-
téon uusia menetelmia rakentamisen ja rakennusten
elinkaaren aikaisten ymparistovaikutusten hallintaan
yhteistyossa asiakkaiden ja muiden sidosryhmien
kanssa.

Ymparistdvastuu on merkittava osa SRV:n riskien-
ja laadunhallintaa seka toiminnan kannattavuutta. Vas-
tuullinen toiminta edistaa yhtion kilpailukykya tilan-
teessa, jossa ymparistdongelmat kasvavat, kuluttajien
ymparistotietoisuus lisdantyy ja asiakkaiden seka sidos-
ryhmien raportointivelvoitteet kiristyvat. Maine ymparis-
tovastuullisena yrityksena tukee kasvua lisaamalla yrityk-
sen mielenkiintoa tydnantajana ja luotettavana yhteis-
tydkumppanina.

Osa johtamisjarjestelmaa
SRV:n ymparistopaallikkd vastaa ymparistdtoiminnan
kehittamisestd, koordinoimisesta, tukemisesta, ohjauk-
sesta ja raportoinnin toteuttamisesta koko konsernissa.
Tytaryhtidissd ymparistovastuun jarjestamisestd vastaa
toimitusjohtaja. Hanen apunaan toimii yrityksen ympa-
ristdvastaava, joka huomioi ymparistdasiat hankkeiden
suunnittelussa ja toteutuksessa. Projektikohtainen ympa-
ristdvastaava valvoo ja ohjaa tyémaalla jatehuoltoa,
energian ja veden kayttoa, vaarallisten aineiden kasitte-
lyd ja sdilytysta seka alihankkijoiden ymparisttoimintaa.
Han vastaa myds tydmaiden ymparistéraportoinnista ja
ymparistotietouden lisdamisesta.

SRV:n tavoitteena on antaa asiakkaalle jo suunnit-
teluvaiheessa riittavasti tietoa ympariston hyvinvointiin
ja kayttokustannuksiin vaikuttavista tekijoista paatoksen-

tekoa varten. Rakentamisaikana merkittavimmat ympa-
ristovaikutukset aiheutuvat tydmaamelusta ja polysta,
jatteistda, energian- ja vedenkulutuksesta seka kuljetuk-
sista. Rakennuksen kayttdaikana energiankulutus on
suurin ymparistotekija. Elinkaaren lopussa purkujatteet
kuljetuksineen rasittavat ymparistoa eniten.

Toimintatapoja yhtenadistettiin

Vuonna 2006 SRV panosti yhtendisten toimintatapojen
luomiseen tyomaille. Tydmaille kehitettiin yhtenaiset
ymparistésuunnitelmamallit, jotka otetaan kayttoon kai-
killa uusilla kotimaisilla tydmailla. Vaativien tyémaiden
suunnitelmassa kasitelladn mm. yleiset ymparistonako-
kohdat, jdte- ja vesihuollon jarjestaminen, aliurakoitsijoi-
den hankinnat sekd ymparistoasioiden valvonta, rapor-
tointi ja tilastointi. Pienempien tydmaiden suunnitelma
on rajatumpi.

SRV:n ymparistdsuunnitelma ja -toiminta tydmaalla
auditoitiin laajamittaisesti ensimmaista kertaa. Auditoin-
nin perusteella SRV:ssa ympdristdasiat ovat hyvalla
tasolla ja ne on lisaksi sisdistetty osaksi tydbmaan laadul-
lista ajattelua. Tulosten perusteella ymparistdsuunnitel-
maa jalostettiin edelleen.

SRV:n tavoitteena on vahentaa tydomailla syntyvia
jatemaaria, lisata jatteiden hydtykayttdastetta ja tehos-
taa arvojatteiden keruuta seka purettavien rakennus-
osien hyotykdyttoa. Yhtio seuraa mm. tydmaiden jate-
maaraad, energian- ja vedenkulutusta seka jatteiden
kuljetusmatkoja ymparistdraportointijarjestelman avulla.
Katsauskaudella raportointijarjestelma otettiin kayttoon
my06s SRV:n alueyrityksissa. Pienien tydmaiden lisaanty-
minen laski hieman jatemaarien raportointia. Raportointi
kattoi vuoden lopussa 61% (65) kotimaan tyomaista.
Jarjestelmaan raportoitiin 6 300 tonnia jatettd, jonka
hyétykayttoaste oli 81% (83).
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Kehityshankkeita kaynnistyi

SRV teki katsauskaudella sopimuksen Lassila & Tikanoja
Oyj:n kanssa jatehuoltonsa kehittdmisesta. Yhteistyd
kattaa mm. aliurakoitsijoiden ja tydmaahenkiloston
koulutuksen jatehuoltoon seka jatehuollon suunnittelun
ja kehittdmisen tyomailla.

Konsulttiyrityksen kanssa toteutettiin elinkaaripro-
jekti, jossa selvitettiin energia- ja teknisten ratkaisujen
vaikutuksia HTC Keilaniemen elinkaarikustannuksiin.
Tulokset osoittivat, ettd jo lahtokohtaisesti laatutasoltaan
korkeassa toimistokiinteistdssa elinkaarikustannusasiat
oli huomioitu erittdin hyvin. Logistiikkakohteissa sita vas-
toin taloteknisilla ratkaisuilla ja toiminnan ohjausjarjes-
telmilla voidaan saada aikaan merkittavia saastoja elin-
kaarikustannuksissa energian osalta.

Raportoinnin kehitysty6ta jatketaan

Vuonna 2007 SRV jatkaa panostustaan yhtendisten
ymparistétoimintatapojen vakiinnuttamiseksi koulutta-
malla tydbmaiden henkildstoa ja lisaamalla koko henkilds-
ton ympadristotietoutta. Lisaksi panostetaan raportoinnin

yhdenmukaisuuden varmistamiseen ja kattavuuden laa-
jentamiseen 85 prosenttiin kotimaan tyomaista.

Vuonna 2006 tehdyn selvityksen perusteella hank-
keille on vaikeaa |6ytaa toimivia vertailulukuja projektien
erilaisuuden vuoksi. Jatkossa SRV selvittaa mahdolli-
suuksia maaritella myds muita ymparistosuorituskykya
kuvaavia tunnuslukuja kehitystoiminnan kayttéon.

Jatteiden hyotykaytto, %

%
B Hyodtykayttoon 81
B Kaatopaikalle 19



Vastuullisuus

26

Vastuullista toimintaa suhteessa

kaikkiin sidosryhmiin

Vastuullinen toiminta henkilést®-, turvallisuus- ja ymparistbasioissa seka maine
luotettavana liiketoimintakumppanina auttavat SRV:té saavuttamaan strategiset

tavoitteensa.

Vastuullinen toiminta myds vahvistaa SRV:n yrityskuvaa kiinnostavana tydnanta-
jana ja luotettavana kumppanina, mika turvaa yhtion tulevaisuuden menestysta.

SRV:n menestyksen edellytys on osaavat ihmiset. Yhtio pyrkii
jatkuvasti parantamaan tydssa viihtymista, henkiloston kehit-
tamista ja tyoturvallisuutta seka varmistamaan toiminnan jat-
kuvuuden panostamalla yhtion kannattavuuteen. SRV nou-
dattaa toiminnassaan lakeja ja sdddoksia seka tekee jatku-
vasti tiivista yhteisty6ta viranomaisten kanssa mm. tyoturval-
lisuuden kehittamisessa.

SRV haluaa olla luotettava yhteistydkumppani, joka pitaa
huolta vastuistaan ja sitoumuksistaan. Toisaalta yhtio edellyt-
taa myos alihankkijoiltaan vastuullista toimintaa mm. henki-
10ston palkkaamisessa seka sitoutumista SRV Mallin mukai-
seen valvottuun toimintaan.

SRV huolehtii ymparistosta pyrkimalla minimoimaan
oman toimintansa aiheuttamat ja rakennusten elinkaaren
aikaiset ymparistdvaikutukset. Yhtio kehittaa ja ottaa jatku-
vasti kdyttddn uusia menetelmia yhdessa asiakkaiden ja
muiden sidosryhmien kanssa.

SRV ndkee valitsemansa strategian olevan parhain
turvaamaan pitkdaaikaisen tuloksellisen toiminnan ja siten
mahdollistavan my0s jatkossa velvoitteista vastaamisen ja
omistaja-arvon kasvattamisen.

SRV Yhtiét vaikuttavat toimintansa kautta taloudellisesti
monien sidosryhmien hyvinvointiin. Merkittdvimmat valittdmat
taloudelliset vaikutukset liittyvat asiakkaisiin, alihankkijoihin
ja henkilostoon. Tavoittelemalla kannattavuutta, kasvua ja
kilpailukyvyn kehittamistd yhtié varmistaa vastuullisen toimin-
nan jatkossa.

SRV:n merkittdvimmat suorat asiakkaat ovat asunnon-
ostajat, yritykset, kunnat, kiinteisto- ja maanomistajat seka
kotimaiset ja kansainvaliset sijoittajat. Asiakkailta saadut tuo-
tot vuonna 2006 oli 479,5 milj. euroa ja liikevoitto 24,6 milj.
euroa.

Yhti6lla oli vuoden 2006 lopussa yhteensa 707 (632) tyon-
tekijaa. Yhtion suorittamat palkat, korvaukset ja valilliset
tydnantajakustannukset olivat yhteensa 36,8 milj. euroa.
Koko konserni maksoi vuodelta 2006 veroja 5,2 (5,6) milj. euroa.
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Hallinnointi

Hallinnointi- ja ohjausjarjestelma laajenee

SRV Yhtididen hallinnointi- ja ohjausjarjestelma perustuu Suomen lainsaadantdon

ja yhtion yhtijarjestykseen

Hallinnointielimet

SRV Yhtididen hallinnointi, johtaminen ja valvonta jakautu-
vat yhtidkokouksen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken.
Sisdisesta tarkastuksesta vastaa yhtion ylin johto ja ulkoi-
sesta tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat. Operatiivista
liiketoimintaa toteuttaa toimitusjohtaja yhtion johtoryhman
avulla.

Yhtiokokous

Korkein paatdksentekoelin on yhtiokokous. Jokainen yhtitn
osake oikeuttaa yhtiokokouksessa yhteen aaneen.

Yhtickokouksen kutsuu koolle hallitus. Kutsut yhtiokoko-
ukseen toimitetaan osakkeenomistajille kirjatulla kirjeella tai
muuten todistettavasti aikaisintaan kaksi kuukautta ja vii-
meistdan viikkoa ennen kokousta. Varsinainen yhtidkokous
pidetaan vuosittain hallituksen maaraamana paivana touko-
kuun loppuun mennessa. Ylimaardinen yhtiokokous pidetaan,
kun hallitus pitda sita tarpeellisena tai kun se lain mukaan on
pidettava.

Kokouksessa kasitellaan yhtidjarjestyksen mukaan varsi-
naiselle yhtidkokoukselle kuuluvat asiat ja paatetéan mm.
hallituksen jasenten, hallituksen puheenjohtajan ja tilintar-
kastajien valinnasta, tilinpaatoksen ja konsernitilinpaatoksen
vahvistamisesta, vastuuvapauden myontamisesta hallituksen
jasenille ja toimitusjohtajalle, voiton kayttamisesta, osake-
paaoman korottamisesta tai alentamisesta, uusien osakkeiden
antamisesta, omien osakkeiden hankkimisesta seka yhtiojar-
jestyksen muutoksista.

Toimitusjohtaja ja riittdva maara hallituksen jasenia on
lasna yhtiokokouksissa. Hallituksen jaseneksi ensimmaista
kertaa ehdolla oleva henkild osallistuu valinnastaan paatta-
vaan yhtiokokoukseen, ellei hanen poissaololleen ole painavia
syita.
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Hallitus

Hallitus vastaa yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukai-
sesta jarjestamisesta. Osakeyhtidlaissa asetettujen tehtavien
liséksi hallitus hyvaksyy yhtion vision, toiminta-ajatuksen ja
arvot seka vahvistaa niiden saavuttamiseksi asetetut strate-
giat, budjetit ja toimintasuunnitelmat. Lisaksi hallitus valitsee
toimitusjohtajan seka ohjaa ja valvoo hanen toimintaansa.
Hallitus varmistaa yhtion johtamisjarjestelman toiminnan ja
hyvaksyy seka riskienhallinnan etta sisaisen valvonnan peri-
aatteet. Hallitus paattad myos yhtion toiminnalle merkitta-
vista asioista, kuten keskeisista investoinneista ja sitoumuk-
sista, yritys- ja liiketoimintakaupoista seka operatiivisen joh-
don ja henkildston palkitsemis- ja kannustinjarjestelmista.

Yhtiokokous valitsee osakkeenomistajien ehdottamista
henkilista hallitukseen vahintaan nelja, ja enintaan kahdek-
san jasentd. Hallitukseen ei valita varajasenia. Hallituksen
jasenen toimikausi alkaa siita yhtiokokouksesta, jossa hanet
on valittu ja paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattyessa.

Yhtiokokous valitsee hallituksen puheenjohtajan ja halli-
tus keskuudestaan varapuheenjohtajan. Hallituksen puheen-

johtajan tehtaviin kuuluu kokousten valmistelu ja johtaminen,

yhtién toiminnan seuraaminen ja yhteydenpito keskeisiin
sidosryhmiin. Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjalli-
sen tyodjarjestyksen, jossa on madritelty tarkemmin hallituk-
sen keskeiset tehtavat ja toimintaperiaatteet. Hallituksen
puheenjohtaja huolehtii ja valvoo, etta hallitus tayttaa sille
lain ja yhtidjarjestyksen mukaan kuuluvat tehtavat.

Hallitus kokoontuu saanndllisesti etukateen vahvistetun
kokousohjelman mukaisesti ja sen lisaksi tarpeen mukaan.
Hallitus on paatdsvaltainen, kun saapuvilla on enemman kuin
puolet sen jasenista ja naista yksi on puheenjohtaja tai vara-
puheenjohtaja.
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Hallinnointi

Hallitus arvioi toimintaansa ja
tyoskentelytapojaan vuosittain

Vuoden 2006 varsinaisessa yhtiokokouksessa 28.4. hallituk-
seen valittiin nelja jasenta: Ilpo Kokkila (puheenjohtaja), Eero
Helidvaara, Matti Mustaniemi ja Markku Sarkamies.

Hallitus kokoontui 12 kertaa. Jasenten osallistumispro-
sentti kokouksiin oli 97,9.

Hallituksen jasenten palkkiot
Yhtiokokous vahvisti seuraavat palkkiot ulkopuolisille hallituk-
sen jasenille ja puheenjohtajalle

euroa 2005 pL 1]
(28.10.—31.12.2005)
Vuosipalkkio 4 350 15 000
Kokouspalkkio/kokous 350 350

SRV:n hallitukselle maksamat kokonaispalkkiot

euroa 2005 2006
(28.10.—31.12.2005)

Hallituksen puheenjohtaja 5150 19 900

Muut jasenet 15 450 43 000

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa ja operatii-
vista toimintaa osakeyhtidlain ja hallituksen antamien ohjei-
den ja maardysten mukaisesti. Toimitusjohtaja huolehtii
yhtion kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotet-

tavasta jarjestamisesta seka toimii johtoryhman puheenjohta-
jana ja keskeisimpien tytdryhtididen hallitusten puheenjohta-
jana. Hallitus on nimittanyt kaksi varatoimitusjohtajaa, toisen
ndista toimimaan tarvittaessa toimitusjohtajan sijaisena.

SRV Yhtiét Oyj:n toimitusjohtaja on DI, KTM Eero Helio-
vaara (s. 1956) 1.3.2006 ldhtien.

Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta. Mikali
SRV irtisanoo toimitusjohtajan, tdma on oikeutettu saamaan
irtisanomisajan palkan liséksi 6 kuukauden kokonaispalkan
(ei sisalla mahdollisia bonuksia) suuruisen erokorvauksen.
Mikali irtisanominen tapahtuu ennen 1.1.2010 on irtisanomis-
korvauksena maksettava liséksi 6 kuukauden palkkaa vas-
taava maara. Mikali yhtio irtisanoo toimitusjohtajan omistajan-
vaihdoksen seurauksena on toimitusjohtaja oikeutettu saa-
maan irtisanomisajan palkan liséksi 12 kuukauden palkan
suuruisen irtisanomiskorvauksen. Toimitusjohtajan eldkeika
ja maksettava elake maaraytyvat lain mukaan.

Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa toiminnan
suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa seka valmiste-
lee emoyhtion hallituksessa kasiteltavia asioita. Johtoryhma
kokoontuu saanndllisesti kuukausittain ja sen tydvaliokunta
tarpeen mukaan.

Johtoryhman muodostavat toimitusjohtaja, liiketoiminta-
alueiden johtajat seka tukitoiminnoista vastaavat johtajat.
Johtoryhman jasenet ja heidan vastuualueensa esitellaan
sivuilla 32-33.

SRV:n maksamat toimitusjohtajan ja johtoryhman palkkiot

Palkka ja luontaisedut Tulospalkkiot Yhteensa
2005 2006 2005 2006 2005 2006
Toimitusjohtaja 137 836 332 842 27 855 120 000 165 691 452 842
Muut johtoryhman jasenet 991 042 1266 278 55 945 563 695 1 046 987 1829973
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Palkitseminen

Yhtion hallitus paattaa toimitusjohtajan ja johtoryhmaan kuu-
luvien johtajien palvelussuhteen ehdoista ja muusta kompen-
saatiosta. Palkitsemisessa samoin kuin rekrytoinnissa nouda-
tetaan "yhden yli” -periaatetta ts. esimiehen esimies hyvak-
Syy ja paattaa.

Tulospalkkiojarjestelma

Hallitus hyvaksyy tulospalkkiojarjestelman periaatteet vuo-
deksi kerrallaan. Tulospalkkiojarjestelman piiriin kuuluvat
yhtion johto ja toimihenkilét. Tulospalkkion maaraan vaikutta-
vat konttorihenkildston osalta konsernin tulos, tytaryhtion/
liiketoiminta-alueen tulos seka henkildkohtainen suoriutumi-
nen. Projektihenkiloston osalta palkkion suuruus maaraytyy
projektille asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta.

Yhtion johdolle ja henkildstolle maksettiin vuonna 2006
tulospalkkioita 2,6 milj. euroa, mika vastaa 8,9% konsernin
maksamista palkoista ja palkkioista.

Osakeomistus

Ilpo Kokkila omistaa SRV Yhtitt Oyj:n osakkeista 52%. Loput
eli 48% omistaa SRV Henkilosté Oy. SRV Henkildsté Oy:n
osakkeista Ilpo Kokkila omistaa omistamansa yhtion kautta
50,1%.

Henkiloston valillinen osakeomistus

Syksylld 2005 SRV Henkilostd Oy suuntasi SRV Yhtiot -kon-
sernin henkilokunnalle ja hallituksen jasenille osakeannin,
jonka tarkoituksena on sitouttaa henkildstd yhtion pitkan
aikavalin tavoitteisiin.

SRV Henkildstd Oy:lla oli 31.12.2006 170 osakkeenomis-
tajaa yhtion johdosta, muusta henkildstosta seka hallituksen
jasenid. Johdon ja henkildston omistusosuus SRV Henkilostd
Oy:std on noin puolet, noin 50% osakkeista omistaa Ilpo
Kokkila omistamansa yhtion kautta. SRV Henkil6sté Oy omis-
taa 48% SRV Yhtiot Oyj:n yhtion osakkeista. SRV Henkilosto
Oy:n osakkeiden omistaminen on sidottu tydsuhteeseen
ja osakkeita voi luovuttaa aikaisintaan 2010 alkaen.

Sisdinen valvonta ja riskienhallinta
Yhtion paatoiminta on jaettu liiketoiminta-alueisiin, joiden
johtajat raportoivat konsernin toimitusjohtajalle. Valvonta

Vuosikertomus 2006 | SRV Yhti6t Oyj

Hallinnointi

perustuu vuosittain tehtavaan strategiaan ja budjettiin seka
padsaantoisesti kuukausittain tapahtuvaan toimialueiden
raportointiin hallitukselle ja johtoryhmalle.

Valvonnan osalta hallitus kasittelee kokouksissaan mm.
liiketoiminta-alueiden kehittamisasioita, strategia- ja toiminta-
suunnittelua, toiminnan seurantaan liittyvia keskeisia asioita
seka investointeja ja yritysostoja. Johtoryhmassa kasitellaan
liiketoiminnan suunnitteluun seka toiminnan valvontaan ja
kehittamiseen liittyvid asioita. Lisaksi kullakin liiketoiminta-
alueella on oma johtoryhmansa, jonka tarkeimpina tehtavina
ovat alueen liiketoiminnan suunnitteluun ja tulosseurantaan
seka toiminnan kehittamiseen liittyvat asiat. Konsernitoimin-
not ohjaavat, tukevat ja koordinoivat keskeisia liiketoiminta-
alueiden yhteisia osa-alueita.

Kokonaisvastuu riskien hallinnasta on yhtion hallituksella
ja toimitusjohtajalla. Yhtion hallitus hyvaksyy riskienhallin-
tastrategian ja -politiikan seka arvioi koko yhtion toiminnan
kattavan riskienhallintasuunnitelman. Operatiivisella johdolla
on vastuu paivittaisesta riskienhallinnan johtamisen ja valvon-
nan toteuttamisesta.

Yrityksen keskeista toimintaa ohjataan laadittujen sisais-
ten toimintapolitiikkojen ja -tapojen avulla.

Tilintarkastus

Konsernitilinpaatos laaditaan IFRS-standardien mukaisesti.

Yhtiolla on yksi varsinainen tilintarkastaja ja yksi varati-
lintarkastaja. Molemmat tilintarkastajat ovat Keskuskauppa-
kamarin hyvaksymia henkildita tai yhteisoja.

Tilintarkastajat valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa
toimikaudeksi, joka paattyy valintaa seuraavaan ensimmaisen
varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

Varsinainen yhtidkokous valitsi 28.4.2006 varsinaiseksi
tilintarkastajaksi KHT Jarmo Lohen ja varatilintarkastajaksi
Ernst & Young Oy:n, paavastuullisena tilintarkastajana
KHT Mikko Rytilahti.

Vuonna 2006 tilintarkastajille maksettiin tilintarkastus-
palkkioita 129 211 euroa. Liséksi tilintarkastajille maksettiin
muista palveluista 70 668 euroa (mukaan lukien kaikki
samaan konserniin tai ketjuun kuuluvat yhti6t).
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Riskienhallinta

Riskienhallinta osa johtamisjarjestelmaa

e Kokonaisvaltainen riskienhallintastrategia ja -politiikka
e Tarkeimmat strategiset ja operatiiviset riskit tunnistettiin
¢ Riskienhallinnan panostusta lisattiin resurssien hallintaan

SRV:n tarkeimmat riskitekijat ovat yleinen talouskehitys ja
kannattava kasvun ylldpitaminen seka resurssien ja projektien
hallinta.

Vuonna 2006 SRV keskitti riskienhallinnan ohjauksen
konsernitasolle. Huomiota kiinnitettiin erityisesti yleisen ris-
kienhallintastrategian ja -politiikan laatimiseen, tarkeimpien
riskien tunnistamiseen ja toiminnan systematisoimiseen.
Riskienhallinnan toiseksi sisaiseksi painopisteeksi tyéturvalli-
suuden rinnalle nostettiin resurssien hallinta.

Tavoitteet

SRV:n riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etteivat
yhtién hallittavissa olevat riskit vaaranna liiketoimintaa tai
asetettujen liiketoimintatavoitteiden saavuttamista. Lisaksi
riskienhallinnan tavoitteena on minimoida niiden riskitekijoi-
den vaikutus, joita yhtio ei voi hallita. Tehokas riskienhallinta
edesauttaa my0s yhtién mahdollisuuksien tunnistamisessa ja
hyddyntamisessa.

SRV:n keskeiset riskit ja niiden hallintatapa

Organisointi

Riskienhallinta on osa SRV:n johtamisjarjestelmaa ja se tukee
yhtidn arvoja, visiota ja strategiaa seka tulostavoitteiden saa-
vuttamista.

Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtion hallituksella
ja toimitusjohtajalla. Yhtion hallitus hyvaksyy vuosittain
riskienhallintastrategian ja -politiilkan seka arvioi koko yhtion
toiminnan kattavan riskienhallinnan viitekehyksen. Operatiivi-
sella johdolla on vastuu paivittdisesta riskienhallinnan toteu-
tuksesta seka johtamisesta ja valvonnasta. Konsernin riskien-
hallintatoiminto tukee riskienhallintaperiaatteiden sovelta-
mista seka kehittaa konserninlaajuisia toimintatapoja.

Prosessi

Yhtiolld on kaytdssddn suunnitelmallinen ja kokonaisvaltainen
riskienhallintaprosessi. Prosessi muodostuu liiketoiminnan
tavoitteiden saavuttamiseen vaikuttavien riskien tunnistami-
sesta ja arvioinnista, tarvittavien kontrollien ja toimenpiteiden
maarittamisesta seka toiminnan raportoinnista ja valvon-
nasta.

RISKIT Hallintatapa

Strategiset riskit
Yleinen talouskehitys Muutokset taloussuhdanteissa
ja konsernin asiakkaiden

toimintaymparistossa

- Jatkuva ymparistdon muutosten ja markkinatilanteiden ennakointi
- Systemaattinen yrityksen toiminnan suunnittelu ja valvonta
- Eri toiminta-alueiden painopisteiden hallinta

- Joustava organisaatiorakenne ja nopea reagointikyky

Kannattavuus Omakehitteisten ja oma- - Hankkeiden huolellinen analysointi kehittdmisvaiheessa seka
perusteisten hankkeiden tehtdessd rakentamisen aloituspaatoksia
lisdaminen - Hankkeiden ohjaus lyhytaikaisiin padomasitoumuksiin

Kasvu Toiminnan laajentaminen - Kasvun hakeminen tunnetuilta markkina-alueilta

valituilla toimialueilla

- Hyvien kaytdntojen levittdminen ja soveltaminen valittuihin

toimintaymparistoihin
- Toiminnan valvonnan ja raportoinnin yhtendistdminen

Toiminnalliset riskit
Resurssien hallinta Henkilokunnan pysyvyys ja
uusien henkildiden saatavuus
seké toteutuksen yhteistyo-

verkoston toimivuus

- Hyvé henkildstopolitiikka: suunnitelmallinen koulutus ja osaamisen siirto,
aktiivinen yhteistyo koulujen ja oppilaitosten kanssa seka positiivinen ja
kilpailukykyinen tydnantajakuva

- Jatkuva uusien luotettavien yhteistyokumppaneiden hakeminen

- Kontrolloitu alihankinta- ja toteutusprosessi
- Tiivis ja jatkuva yhteistyd viranomaisten kanssa

Projektien hallinta Tekniset ja toiminnalliset

riskit hankkeissa

- Panostaminen hankkeiden suunnittelun ohjaukseen
- Projektikohtaiset laatusuunnitelmat ja toteutuksen valvonta

- Jatkuva osaamisen ja toimintatapojen kehittdéminen seka
synergioiden hyddyntdminen

Lisatietoja riskienhallinnasta sivuilla 22-26.
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Hallitus

Hallitus si.12.2006

Ilpo Kokkila s. 1947, DI

hallituksen puheenjohtaja ja perustajajasen vuodesta 1987.

Keskeinen tydkokemus: Perusyhtymé Oy johtaja 1974-1987.

Muut hallitusjasenyydet kotimaisissa yhtidissa ja yhteisdissa: Kesko Oyj:n, Keskuskauppakamarin
(31.12.2006 saakka), Rakennusteollisuus RT ry:n (31.12.2006 saakka), Suomalais-Vendldinen kauppakama-
riyhdistys SVKK ry:n, Suomen Meripelastusseura ry:n, Johtamistaidon opisto JTO ry:n (31.12.2006 saakka),
HVS Suojat Oy:n, Somerotalo Oy:n, Kolpi Investments Oy:n ja Afortus Oy:n hallituksen jasen, Pontos Oy:n,
Pontos Development Oy:n, Kampin Kehitys Oy:n ja PBH Invest Oy:n hallituksen puheenjohtaja ja toimitus-
johtaja seka Russian Capital Management Oy:n, JTO Palvelut Oy:n (1.1.2007 alkaen), SRV Henkil6std Oy:n
ja Johtamistaidon opisto JTO ry:n hallitusten puheenjohtaja, Vicus Oy:n sijoitustoimikunnan jasen.
Hallitusten ja hallintoneuvostojen jasenyydet ulkomaisissa yhtiGissa (Viro): Aktsiaselts Hotell Virun,
AS Viru Centerin, AS Uus Virun, Pontos Kinnisvara AS:n ja Astlanda Biiroo AS:n hallintoneuvoston jasen.

Eero Helidvaara s. 1956, DI, KTM

hallituksen jasen 24.10.2005 lahtien.

Keskeinen tyokokemus: SRV Yhti6t Oyj toimitusjohtaja 1.3.2006 lahtien. Pohjola-Yhtyma Oyj, toimitus-
johtaja 2001-2005, Keskindinen eldkevakuutusyhtié Ilmarinen, varatoimitusjohtaja 2000-2001, sijoitusjoh-
taja 1998-2000, Merita Asset Management Oy Ab toimitusjohtaja 1996—1998, Merita Pankki yksityispankki
yksikdnjohtaja 1994-1996, Union Bank of Finland International S.a., Luxemburg toimitusjohtaja 1991-1994.
Muut hallitusjdasenyydet kotimaisissa yhtidissa ja yhteisdissa: Liikesivistysrahaston, Oy Porssitalon,
Suomen porssisaation ja SRV Henkilostd Oy:n hallituksen jésen, EVA:n, ETLA:n seka Helsingin Kauppa-
kamarin ja Keskuskauppakamarin valtuuskuntien jasen, Sponsor Capital Oy:n sijoitusneuvoston jasen.

Matti Mustaniemi s. 1952, KTM

hallituksen jasen 24.10.2005 lahtien.

Keskeinen tydokokemus: Tempo CSF Oy, Partner 2006—, Wihuri Oy toimitusjohtaja 2004-2005, varatoimi-
tusjohtaja 1999-2003, talousjohtaja 1994-1999, Amer-yhtyma taloushallinnon johtotehtdvid 1990-1994.
Muut hallitusjasenyydet: TEMPO CSF Oy:n hallituksen puheenjohtaja, Petromaa Oy:n hallituksen jasen,
Comptel Oyj:n hallituksen jasen, Astrum Invest Oy:n toimitusjohtaja ja Isamot Capital Oy:n hallituksen
varajasen.

Markku Sarkamies s. 1946, DI ja ekonomi

hallituksen jasen 24.10.2005 ldhtien.

Keskeinen tyokokemus: SRV Yhtiét Oyj:n ja Pontos Oy:n hallituksen neuvonantaja ja projektirahoituksen
vastuuhenkild 1998-2005. Polar-rakennusyhtiét 1971-1992 eri taloushallinnon ja rahoituksen johtotehtavat
seka hallituksen jasen.

Muut hallitusjasenyydet kotimaisissa yhtidissa ja yhteisdissa: Finnish Electric Vehicle Technologies
Ltd:n hallituksen puheenjohtaja, Oy Sanil Europe Ltd:n ja MSC Consulting Ltd:n hallituksen jasen, AS-tilit
Oy:n hallituksen varajdsen, Elielin Pysakdinti Oy:n toimitusjohtaja ja Konsultointi Markku Sarkamies
Consulting:n elinkeinonharjoittaja.

Hallitusten ja hallintoneuvostojen jasenyydet ulkomaisissa yhtidissa (Viro): RDS Hotelli AS:n ja
AS Uus Virun hallituksen jasen, Aktsiaselts International Baltic Golfmarina:n ja AS Viru Keskus:n hallinto-
neuvoston jasen.

Vuosikertomus 2006

SRV Yhtiét Oyj

Marja Sarnela s. 1945, OTK, hallituksen sihteeri

SRV Yhtiét Oyj:n lakiasiainjohtaja ja konsernin padlakimies vuodesta 2001. Konsernin palveluksessa vuodesta 1999.
Keskeinen tyokokemus: SRV Yhti6t Oyj:n konsernilakimies 1999-2001, Helsingin Suomalainen Saasto-
pankki, Suomen Saastdpankki ja Omaisuudenhoitoyhtid Arsenal Oy, kiinteistd- ja sijoitusjohtaja 1983—-1998.
Keskus-Sato Oy, rakennuttajalakimies ja liikerakennuttajaosasto, johtaja 1971-1983.

Hallitusjasenyydet: SRV Henkildsto Oy:n ja Screen World Oy:n hallituksen jasen, Kolpi Investments Oy:n
hallituksen varajdsen.
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Johtoryhma

Johtoryhma

1.2.2007

l

Eero Helidvaara

Timo Nieminen

Eero Heliovaara ks. sivu 31

Timo Nieminen s. 1958, DI

SRV Yhti6t Oyj varatoimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
vuodesta 2002 Iahtien.

Konsernin palveluksessa vuodesta 1987.

Keskeinen tyokokemus: SRV Viitoset Oy, toimitusjohtaja
1997-2002, johtaja 1992—-1997, Kiinteistoviitonen Oy, toimitus-
johtaja 1991-1992, projektijohtaja 1987-1991, Perusyhtyma,
suunnittelupaallikkd 1986—-1987.

Hallitusjasenyydet kotimaisissa yhtiOissa ja yhteisoissa:
Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Etera:n hallintoneuvoston jdsen,
Kampin Keskus Oy hallituksen jasen

Hannu Linnoinen s. 1957, KTM, oikeustieteen kandidaatti
SRV Yhti6t Oyj:n varatoimitusjohtaja, CFO 1.6.2006 lahtien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Keskeinen tyokokemus: Pohjola Yhtyma Oyj varatoimitus-
johtaja 2003-2005, johtaja 2001-2003, Conventum Oyj toimitus-
johtaja 1999-2001, Merita Pankki General Manager (Lontoon
konttori) 1995-1999, johtaja (padomamarkkinat) 1998-1999,
rahoitusjohtaja 1993-1995, yksikdnjohtaja 1990-1992.
Hallitusjasenyydet kotimaisissa yhtiOissa ja yhteisoissa:
Outokumpu Technology 2006

e
I §
a Hannu Linnoinen

Juha-Veikko
Nikulainen

Juha Pekka Ojala

Ari Beilinson

Ari Beilinson s. 1963, KTM

SRV International Oy:n toimitusjohtaja 13.11.2006 l&htien.
Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Keskeinen tyokokemus: Nokia Ventures, Sales & Marketing
Director, Helsinki 2005-2006, Business Development Director
2002-2005, Nokia Networks, Sales Director, Milano 2000-2002,
Sales Support Center Director, Kédpenhamina 1998-2000, Senior
Account Manager, Sydney 1997-1998, Nokia Telecommunications,
Account Manager, Singapore 1994-1997, IBM, Sales Representa-
tive & Sales Manager, Helsinki 1988—-1994.

Juha-Veikko Nikulainen s.1961, DI

SRV Westerlund Oy:n toimitusjohtaja 26.1.2007 Iahtien.

Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Keskeinen tyokokemus: YH-Asunnot toimitusjohtaja 1996—
2006, Luja-Yhtiot aluejohtaja 1990-1995, Rakennus-Ruola markki-
nointipaallikkd 1987-1990, Perusyhtyma Oy projekti-insindori
1984-1987.

Hallitusjasenyydet kotimaisissa yhtidissa ja yhteisoissa:
Tiedekeskussaation hallituksen puheenjohtaja

Juha Pekka Ojala s. 1963, RI

SRV Viitoset Oy:n toimitusjohtaja vuodesta 2002.

Konsernin palveluksessa vuodesta 1997.

Keskeinen tyokokemus: SRV Viitosissa 1997 lahtien tuotanto-
johtajana, projektijohtajana, projektipaallikkona ja projekti-
insindorind. USA:ssa 1995-1996 projektipaallikkdna.
Hallitusjasenyydet kotimaisissa yhtidissa ja yhteisoissa:
Oy Kamppiparkki Ab
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Jussi Ollila

Pirjo Ahanen

Anu Hamaldinen

Pirjo Ahanen s. 1958, KTM

SRV Yhti6t Oyj:n henkildstdjohtaja 7.8.2006 lahtien.

Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Keskeinen tyokokemus: Personec Oy (TietoEnator), myynti-
johtaja 2004-2006, WM-data Novo Oyj, projektipaallikkd ja
HR-konsultti 2001-2004, Fortum Engineering Oy, projekti-
paallikkd, henkildstdn kehityspaallikké ja henkildstdpaallikkod
1984-2000.

Hallitusjdsenyydet kotimaisissa yhtidissa ja yhteisoissa:
SRV Henkilostd Oy 2006

Anu Hamadldinen s. 1965, KTM

SRV Yhti6t Oyj talousjohtaja 1.11.2006 lahtien.

Konsernin palveluksessa vuodesta 2006.

Keskeinen tyokokemus: Quorum Oy talous- ja hallintojohtaja
2005-2006, Pohjola -konsernissa Conventum Pankkiirilike Oy:n
toimitusjohtaja 2004-2005 ja Conventum -konsernin hallintojoh-
taja 2001-2004, Opstock Oy talous- ja hallintojohtaja 1999-2001,
Wartsila -konserni financial controllerina seka eri taloushallinnon
ja rahoituksen tehtdvissa 1991-1999.

Jussi Ollila s. 1967, VTM

SRV Yhti6t Oyj:n viestintd- ja markkinointijohtaja

1.2.2007 I&htien.

Konsernin palveluksessa vuodesta 2007.

Keskeinen tydokokemus: Kemira GrowHow Oyj, viestinta-
johtaja 2002-2007, Kemira Oyj, viestintapaallikké 2001-2002,
ICL Invia Oyj, viestintapaallikkd 1998-2001, Sonera Oyj,
tiedottaja 1996-1998.
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Johtoryhma

Matti Karna
sihteeri

Marja Sarnela

Marja Sarnela ks. sivu 31

Matti Karna s. 1960, Tekn.Lis., EMBA, johtoryhman sihteeri
SRV Yhti6t Oyj:n kehitysjohtaja vuodesta 2002.

Konsernin palveluksessa vuodesta 1987.

Keskeinen tyokokemus: SRV Viitoset Oy:n kehitysjohtaja,
-paallikko ja -insinddri vuosina 1987-2002.
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Termisto

Perinteinen kilpailu-urakointi = rakennuttaja suunnitteluttaa
hankkeen itse ja valitsee rakennusurakoitsijan tarjouskilpailun
perusteella.

Perustajaurakointi tai omaperusteinen tuotanto = rakentava
yhtié hankkii tontin, suunnittelee, rakentaa ja markkinoi kohteen
itse.

Projektinjohtourakointi = projektinjohtourakoitsija toimii
kohteessa padurakoitsijan vastuulla. Rakentaminen jaetaan paaosin
aliurakoihin ja suunnittelua ja rakentamista toteutetaan usein
samanaikaisesti limittain.

Yhteistoimintarakentaminen = toimintatapa, jossa rakennus-
kohdetta suunnitellaan ja toteutetaan jatkuvasti asiakkaiden
tarpeiden mukaan yhteistydssa asiakkaan kanssa.

Omakehitteiset hankkeet = rakentava yhtio kehittaa hankkeen
alusta ldhtien ja toteuttaa sen asiakkaiden tarpeiden mukaan.

TR-mittaus ja TR-luku = Talonrakentamisen turvallisuusmittaus ja
mittausindeksi (max. 100%).

SRV Yhtiét Oyj

Vuosikertomus 2006
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