SRV YHTIOT OY]J
SRV YHTIOT OYJ-KONSERNI

Y-tunnus 1707186-8

Kotipaikka: Espoo

TASEKIRJA JA TOIMINTAKERTOMUS

31.12.2008



SRV Yhtiot Oyj
SRV Yhtiot Oyj-konserni

TASEKIRJA JA TOIMINTAKERTOMUS 31.12.2008

Siséllysluettelo
Toimintakertomus
IFRS konsernitilinpaatos
Konsernin tuloslaskelma
Konsernin tase
Konsernin rahavirtalaskelma
Laskelma konsernin oman padgoman muutoksesta
Konsernitilinpaatéksen liitetiedot
Emoyhtion tulos
Emoyhtibn tase
Emoyhtitn rahoituslaskelma
Emoyhtidn tilinpaatoksen liitetiedot
Kéaytetyt tilikirjat

21,
22,
23.
24.
25.-41,
42,
43.
44,
45.-50.
51.



Hallituksen toimintakertomus

1.1.-31.12.2008

Tilikausi 1.1.-31.12.2008 lyhyesti:

¢ SRV:n liikevaihto oli 537,0 milj. euroa (561,4 Me 1-12/2007)
Liikevoitto kasvoi 32,9 milj. euroon (15,1 Me)
Tulos ennen veroja kasvoi 23,7 milj. euroon (11,5 Me)
Tilauskanta tilikauden lopussa oli 455,3 milj. euroa (528,7 Me)
Omavaraisuusaste oli 41,3 prosenttia (55,4 %)
Tulos per osake oli 0,43 euroa (0,22 eur)
Ehdotettu osinko 0,12 (0,12 eur) osaketta kohti

IFRS IFRS
Konsernin avainluvut 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. eur) 2008 2007 meur %

Liikevaihto 537,0 561,4 -24,5 -4,4
Liikevoitto 32,9 15,1 17,9 118,6
Rahoitustuotot ja -kulut, yht. -9,2 -3,5 -5,7 161,3
Tulos ennen veroja 23,7 11,5 12,2 105,5
Tilikauden voitto 15,3 7,6 7,6 99,6
Tulouttamaton tilauskanta 455,3 528,7 -73,3 -13,9
Liikevoitto, % 6,1 2,7
Tilikauden voitto, % 2,8 1,4
Omavaraisuusaste, % 41,3 55,4
Korollinen nettovelka 169,4 43,2
Velkaantumisaste, % 85,1 27,3
Sijoitetun paaoman tuotto, % 12,9 9,7
Oman paaoman tuotto, % 9,4 6,9
Tulos per osake, eur 0,43 0,22 95,5
Omapasoma per osake, eur 4,54 4,22 7,6
Osakkeiden lukumadaran
painotettu keskiarvo, milj. kpl 36,5 32,7 11,7

1) osakekohtaiset tunnusluvut on muutettu vertailukelpoisiksi siten, etta niissa on huomioitu 11.4.2007
voimaan tullut osakemaéran kasvu, 11.6.2007 toteutettu osakeanti ja 28.9.2007 toteutettu SRV Henkiléstd
Oy:n sulautumissuunnitelman téyténtéénpanoon liittyneet osakeanti ja omien osakkeiden mitatdinti seki

omien osakkeiden ostot

Konsernin liikevaihto oli 537,0 milj. euroa (561,4 Me 1-12/2007). Liikevaihdosta 89
prosenttia (91 %) tuli Suomesta ja 11 prosenttia (9 %) Vendjiltd ja Baltiasta.
Toimitilaliiketoiminnan liikevainto oli 349,1 milj. euroa (3454 Me). Asunto- ja
alueliiketoiminnan liikevaihto laski 127,9 milj. euroon (163,1 Me). Kansainvélisen
liiketoiminnan liikevaihto oli 60,1 milj. euroa (53,2 Me).

Konsernin liikevoitto oli tilikaudella 32,9 milj. euroa (15,1 Me 1-12/2007).
Liikevoittoprosentti oli 6,1 prosenttia (2,7 %). Toimitilaliiketoiminnan liikevoitto nousi 27,8



milj. euroon (18,0 Me). Kansainvélisen liiketoiminnan liikevoitto oli 9,2 milj. euroa (-10,2
Me). Asunto- ja alueliiketoiminnan liikevoitto laski 0,7 milj. euroon (10,7 Me).

Konsernin tulos ennen veroja oli tilikaudella 23,7 miljoonaa euroa (11,5 Me 1-12/2007).
Tilikauden voitto oli 15,3 miljoonaa euroa (7,6 Me). Osakekohtainen tulos oli 0,43 euroa
(0,22 eur). Osakkeiden lukumaaran kasvuun vaikuttivat vuonna 2007 toteutetut osakeannit
ja rakennejdrjestely. Oman pddoman tuotto oli 9,4 prosenttia (6,9 %) ja sijoitetun pi&oman
tuotto oli 12,9 prosenttia (9,7 %).

Tilauskanta oli 455,3 milj. euroa 31.12.2008 (528,7 Me 31.12.2007).

Liiketoimintojen avainluvut

IFRS IFRS
Liikevaihto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,

(milj. eur) 2008 2007 meur %
Toimitilaliiketoiminta 349,1 3454 3,7 1,1
Asunto- ja alueliiketoiminta 127,9 163,1 -35,2 -21,6
Kansainvalinen liiketoiminta 60,1 53,2 6,9 12,9
Muut toiminnot 11,5 11,2 0,3 2,6
Eliminoinnit -11,6 -11,4 -0,1
Konserni yhteensa 537,0 5614 -24,5 -4,4

IFRS IFRS
Liikevoitto 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,

(milj. eur) 2008 2007 meur %
Toimitilaliiketoiminta 27,8 18,0 9,8 54,2
Asunto- ja alueliiketoiminta 0,7 10,7 -10,0 -93,4
Kansainvalinen liiketoiminta 9,2 -10,2 19,5
Muut toiminnot -4,9 -3,1 -1,9
Eliminoinnit 0,1 -0,4 0,4
Konserni yhteensa 32,9 15,1 17,9 118,6

Liikevoitto IFRS IFRS
(%) 1-12/2008 1-12/2007
Toimitilaliiketoiminta 8,0 5,2
Asunto- ja alueliiketoiminta 0,6 6,5
Kansainvalinen liiketoiminta 15,4 -19,2
Konserni yhteensa 6,1 2,7
Tilauskanta IFRS IFRS muutos, muutos,

(milj. eur) 31.12.2008 31.12.2007 meur %
Toimitilaliiketoiminta 265,7 302,8 -37,0 -12,2
Asunto- ja alueliiketoiminta 154,0 174,6 -20,6 -11,8
Kansainvalinen liiketoiminta 35,6 51,3 -15,7 -30,6

Konserni yhteensa 455,3 528,7 -73,3 -13,9



Liiketoimintojen tuloskehitys

IFRS IFRS
Toimitilaliiketoiminta 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. eur) 2008 2007 meur %
Liikevaihto 349,1 3454 3,7 1,1
Liikevoitto 27,8 18,0 9,8 54,2
Tilauskanta 265,7 302,8 -37,0 -12,2

Toimitilaliiketoiminta-alue muodostuu SRV Toimitilat Oy:n liikke-, toimisto-, logistiikka- ja
kalliorakentamistoiminnoista seké kiinteistdjen kehittdmisesta.

Toimitilaliiketoiminnan liikevaihto kasvoi tilikaudella 1,1 prosenttia ja oli 349,1 milj. euroa
(345,4 Me). Liikevoitto oli 27,8 milj. euroa (18,0 Me). Liikevoiton positiiviseen kehittymiseen
vaikutti erityisesti hyvd projektien katetaso. Tilauskanta oli 265,7 milj. euroa (302,8 Me).
Tilauskannan kate on sadilynyt hyvalla tasolla.

Tilikauden aikana valmistui mm. Vantaan Tuupakan logistiikkakeskus, HTC-konseptin
mukaiset toimistorakennukset seké Neste Oilin uusi pdakonttori Espoon Keilaniemeen,
Biomedicumin II hanke HUS:lle Helsinkiin, Itellalle logistiikkakeskus Vantaan Voutilaan, Kara
Mid Point tuotekehitys- ja toimistotalo Nokialle Espoon Karaporttin sekd useita
kalliorakentamisen projekteja. Porvoon Kuninkaanportin liikkealue tdydentyi syyskuussa
valmistuneella Vepsaldisen ja Koti-Idean liikerakennuksella.

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

SRV luovutti Vantaalle rakennetun Flamingon viihtymiskeskuksen rakennuttajalle,
Keskindinen tyGeldkevakuutusyhtié Varmalle elokuussa, kaksi kuukautta alkuperéisté
aikataulua nopeammin.

Tilikauden aikana Porvoon Kuninkaanportissa kéynnistyi Plantagen puutarhamyymélén ja
pohjoissiiven liikekeskuksen rakennusty6t. Myds Kuninkaanportin alueen toimistotilojen,
STC Kuninkaanportin, rakennustydt kdynnistyivdt. L&T Kercan esirakentaminen aloitettiin
Keravalla, Autosalpan automyymaldn rakentaminen Lahdessa ja Codelille logistiikkavaraston
rakentaminen Vantaalle. Helsingin Yliopiston Metsatalon toisen vaiheen korjaustyét
aloitettiin Helsingissa ja Helsingin Yiliopiston Kiinteistopalveluosaston kanssa sovittiin
hammaslddketieteellisen  laitoksen vaiheittain  toteutettavasta  korjausrakentamisen
hankkeesta Helsingin Ruskeasuolle. Myds Neste Oilin Porvoon Kilpilahden jalostamon
keskuslaboratorion uudisrakennuksen rakennustekniset tyot kdynnistyivdt marraskuussa.
Senaatti-kiinteist0t valitsi SRV:n Viikin uuden véestdnsuojan padurakoitsijaksi seka Helsingin
yliopiston Svenska Social & Kommunal Hégskolan uudisrakennus- ja peruskorjaustdiden
projektinjohtourakoitsijaksi.

SRV ja Kiinteistdosakeyhti6 Helsingin Musiikkitalo allekirjoittivat urakkasopimuksen
Musiikkitalon rakentamisesta ja rakennustydt alkoivat syyskuussa. Paaurakkasopimuksen



arvo oli 90,5 miljoonaa euroa. Musiikkitalon kokonaiskustannusarvio on 140 milj. euroa ja
se valmistuu huhtikuun lopussa 2011.

Keravanportin kiinteistd myytiin maaliskuussa 2008 Pohjola Kiinteistosijoitus Oy:n
hallinnoimalle kiinteistdpddomarahasto REFF I Ky:lle. SRV rakensi Keravanporttiin kaksi

liilkerakennusta.

Stockmann ja SRV sopivat lokakuussa Stockmannin Helsingin tavaratalon laajennus- ja
muutostoiden toteuttamisen ja projektinjohdon siirtymisesta SRV:lle. Sopimus kattaa sek
jo nyt kdynnissa olevat ty6t ettd koko laajennushankkeen loppuunsaattamisen. SRV:n osuus
hankkeen toteutuksesta on arviolta noin 80 miljoonaa euroa. Ty6t valmistuvat vuoden 2010
loppuun mennessa.

SRV ja Keskindinen Henkivakuutusyhtidé Suomi ovat allekirjoittaneet joulukuussa
sopimuksen Vantaan Koivuhakaan toteutettavasta logistiikkahankkeesta, STC Meiramitiests,
jonne rakennetaan neljan logistiikkakiinteistdon kokonaisuus, joiden yhteispinta-ala on noin
10 700 kerrosneliometria. SRV:n STC eli Smart Tech Center -konsepti on kehitetty erityisesti
pk-sektorin yrityksille varasto-, tuotanto- ja toimistotilan tehokkaaseen kaytt66n.

Helsingin hovioikeus antoi 6.3.2008 pdatdksen SRV Toimitilat Oy:n ja F-Secure Oyj:n
vdliseen sopimuskiistaan. Sopimuskiista koski rakennusaikaisten sisatdiden kuulumisesta
alkuperdiseen vuokrasopimukseen. Hovioikeus ei muuttanut kardjdoikeuden paatosts, jonka
mukaan lisaty6t eivat kuuluneet alkuperdiseen vuokrasopimukseen. Oikeuden péaatdksen
mukaan F-Secure velvoitettin maksamaan lisdty6t ja oikeudenkdyntikulut korkoineen.
Paatoksen tulosvaikutus oli noin 0,7 miljoonaa euroa liikkevoittoon ja noin 1,2 miljoonaa
euroa tulokseen. Korkein oikeus ei mydntdnyt muutoksenhakulupaa péaatékseen F-
Securelle.

Asunto- ja IFRS IFRS
alueliiketoiminta 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. eur) 2008 2007 meur %
Liikevaihto 127,9 163,1 -35,2 -21,6
Liikevoitto 0,7 10,7 -10,0 -93,4
Tilauskanta 154,0 174,6 -20,6 -11,8

Asunto- ja aluelilketoiminta muodostuu padkaupunkiseudulla ja sen kehyskunnissa
tapahtuvasta asuntorakentamisesta sekd alueellisten tytdryhtididen lilketoiminnasta.
Alueyhtiét toteuttavat asuntorakentamisen lisdksi liike-, toimitila- ja logistiikkarakentamisen
hankkeita.

Asunto- ja aluelilketoiminnan liikevaihto oli tilikaudella 127,9 milj. euroa (163,1 Me) ja
liikevoitto oli 0,7 milj. euroa (10,7 Me). Seka liikevaihdon ettd liikevoiton pienentyminen
johtui asuntomyynnin voimakkaasta hidastumisesta. Tilauskanta oli 154,0 milj. euroa (174,6

Me).



Resursseja suunnattiin urakointiin oman asuntotuotannon rinnalle ja tilikauden aikana
allekirjoitettiin urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien kanssa yhteensa 76,9 milj.
euron arvosta. Naista merkittdvimpia olivat padkaupunkiseudulla HOAS:lle Helsingin Viikkiin
rakennettava 58 asunnon kerrostalo, KY Kiinteistd Oy:lle Helsingin T66l6ssa peruskorjattava
62 asunnon kerrostalo. Tampereella aloitettiin AVO-Asunnot Oy:lle ja AVO-Asumisoikeus
Oy:lle yhteensd 76 asunnot rakentaminen. Lisdksi allekirjoitettiin urakkasopimukset mm.
Jyvaskylan kaupungin kanssa jadhallin saneerauksesta, Valkeakosken kaupungin kanssa
Tietotien lukion rakentamisesta, The Switch:n kanssa tuuliturbiinien tuotantolaitoksen
rakentamisesta seka Turun Yliopistollisen Keskussairaalan kanssa logistiikkakeskuksen
rakentamisesta ja parkkihallin kattamisesta.

Tilikauden aikana kdynnistettiin 110 (363) uuden omaperusteisen asunnon rakentaminen ja
myynti. SRV on tilikauden aikana hankkinut omistukseensa Espoon Saunalahdesta alueen,
jolle rakennetaan yli sata pientaloasuntoa. Ensimmdisen 16 asuntoa késittdvén vaiheen
rakentaminen aloitettiin loppukesasta.

Tilikauden aikana myytiin yhteensd 141 (288) omaperusteista asuntoa. Kaupankdynti
keskittyi valmistumisvaiheessa oleviin tai jo valmistuneisiin asuntoihin. Vaikka asuntojen
myynti vilkastui vuoden toisen neljanneksen aikana, niin myynti heikkeni kolmannen ja
erityisesti neljannen vuosineljanneksen aikana. Kauden lopussa rakenteilla oli 265 (415)
asuntoa, joista 226 asuntoa oli myymatta. Valmiita myynnissé olevia asuntoja oli 133 (80).
Valmistuneista asunnoista 20 oli kauden paattyessa vuokrattu. Kauden aikana valmistui 260
(519) omaperusteista asuntoa. Uusien omaperusteisten asuntokohteiden aloituksia on
edelleen vahennetty markkinatilanteesta johtuen.

Omaperusteiset 1-12/ 1-12/ muutos,
asuntokohteet Suomessa 2008 2007 kpl
Asuntoaloitukset 110 363 -253
Myydyt asunnot 141 288 -148
Valmistuneet 260 519 -259
Valmiit myymattémat 1) 133 80 53
Rakenteilla 1) 265 415 -150

1) kauden lopussa

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

Tilikauden aikana aloitettiin ja saatiin padtékseen YT-neuvottelut padkaupunkiseudulla. YT-
neuvottelun johtivat 4 toimihenkilon irtisanomiseen, 5 toimihenkilon lomauttamiseen ja 10
ty6ntekijén ehdolliseen irtisanomiseen tuotannollisista ja taloudellisista syista johtuen.

SRV jatkoi osallistumistaan osin TEKES-rahoitteiseen asumisen klusterin 24Living -
kehityshankkeeseen. Vuonna 2006 alkaneen 3-vuotisen hankkeen vetdjana toimii
Taideteollinen Korkeakoulu yhteistyssa Finpro:n, Massachusetts Institute of Technologyn
(MIT) ja Tekesin kanssa ja siihen osallistuu useita suomalaisia yrityksia.



Kansainvilinen IFRS IFRS
liiketoiminta 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. eur) 2008 2007 meur %
Liikevaihto 60,1 53,2 6,9 12,9
Liikevoitto 92 -10,2 19,5
Tilauskanta 35,6 51,3 -15,7 -30,6

Kansainvalinen liiketoiminta muodostuu SRV International alakonsernin liiketoiminnoista
Vendjalla ja Baltiassa.

Kansainvalisen liiketoiminnan liikkevaihto oli 60,1 milj. euroon (53,2 Me). Liikevoitto oli 9,2
milj. euroa (-10,2 Me). Jekaterinburgin hotellin myynnistd kirjautui 14,2 milj. euroa
liikevaihtoon ja 13,5 milj. euroa liikevoittoon. Tilauskanta oli 35,6 milj. euroa (51,3 Me).

Vendja

Rezidor -konsernin Pietarissa operoimien Pulkovskaja ja Pribaltiskaja -hotellien
saneerausty6t valmistuivat huhtikuussa. SRV allekirjoitti kesdkuussa noin 15 milj. euron
sopimukset hotellien lisdsaneeraamisesta. Ahlstrémille rakennettu lasihuopatehdas Tverissa

valmistui maaliskuussa.

Etmia II -toimisto- ja parkkitaloprojektin rakentaminen jatkui Moskovan ydinkeskustassa.
Kohteen vuokralaisten hankinta kdynnistyi syksyn aikana. Kohde saadaan shell & core -
valmiuteen vuoden 2009 alussa, jonka jdlkeen kdynnistyvat sisustustyét. SRV toimii
hankkeessa osaomistajana 50 prosentin osuudella sekd projektinjohtourakoitsijana. SRV:n
tavoitteena on myyda kohde sijoittajille valmistumisen jélkeen.

Papulan asuntoalueen rakentaminen Viipurissa jatkui ja alueelle toteutetaan ensimmaéisessa
vaiheessa 38 asuntoa, joiden arvioidaan valmistuvan vuoden 2009 ensimmadiselld
neljannekselld. Ensimmadisen vaiheen kohteesta on myyty kaikki asunnot, joista 30 asunnon
kaupan, yhteisarvoltaan noin 4,6 milj. euroa tuloutuminen edellyttdé ostajan rahoituksen

toteutumista.

Pietarin Eurograd -logiistiikka-alueen kehittamistd jatkettiin kauden aikana. SRV osti 32
prosentin omistusosuuden 11.2.2008 venaldisestd OO0 Olgino-4 -yhtiostd, jonka hallussa
on 24,9 hehtaarin maa-alue Pietarin pohjoispuolella kehdtien valittdméssa |aheisyydessa.
SRV kasvatti omistusosuutensa yhtidstd 49 prosenttiin kauden aikana ja tulee hankkimaan
enemmiston vuoden 2009 alussa. Kohteeseen suunnitellaan rakennettavan yli 100 000
nelidmetria logistiikkatiloja useassa vaiheessa seuraavien vuosien aikana. Alueen kaavoitus
logistiikka-alueeksi saatiin paatékseen elokuussa ja kohteen suunnittelu on kdynnistetty.

Tilikaudella jatkettiin Moskovan alueella SRV:n kehittdman Mitishin kauppakeskushankkeen
suunnittelua, rakentamisen valmistelua ja vuokralaisten hakua. Hankkeen koko on noin 120
000 kerrosneliometria. Hankkeen pddomistaja on suomalainen kiinteistosijoitusyhtié Vicus
75% osuudella. Maailmanlaajuisen finanssikriisin johdosta hanketta ollaan jakamassa
kahteen vaiheeseen kohteen ulkopuolisen rahoituksen helpottamiseksi. Ensimmaisessa
vaiheessa tullaan rakentamaan noin 52.000 m2, joka siséltdd maanalaisen parkkitilan ja



liketilat. Hankkeen lopullinen investointipdétds tullaan tekemaan vuoden 2009 alkupuolelia.
SRV allekirjoitti heindkuussa 107 milj. euron projektinjohtourakkasopimuksen koko kohteen
suunnittelusta ja rakentamisesta projektiyhtion kanssa. Urakkasopimus tullaan muuttamaan
uuden laajuuden mukaiseksi ja se ei sisdlly tilauskantaan ennen lopullista
investointipaatosta. Rakentamisen valmistelutyét ja tontin infrastruktuurin siirtotyét ovat
kdynnistyneet  projektinjohtourakkasopimuksen  mukaisesti.  Neuvottelut  kohteen
ankkurivuokralaisten kanssa ovat kdynnissd. SRV omistus kauppakeskushankkeesta on 25
prosenttia ja SRV on sijoittanut siihen 6,4 milj. euroa.

SRV solmi sopimuksen Pietarin International Banking Instituten (IBI) ja paikallisen
kumppanin kanssa noin 8,5 hehtaarin suuruisen maa-alueen kehittémisestd Pietarissa. SRV
kehittda alueelle kaavaa, jossa alueelle on suunniteltu rakennettavaksi tiloja toimisto- ja
liike- seka hotelli-, ravintola- ja viihdepalveluyritysten kdytt6on. Lisdksi alueelle rakennetaan
toimitilat IBI -yliopiston kdyttédén. SRV on tehnyt sopimukset kolmen kansainvilisen
arkkitehtitoimiston kanssa kohteen kokonaiskonseptin kehittémiseksi englantilaisen Locum
Consulting tekemdn esiselvityksen perusteella. Tavoitteena on, ettd alueen
kokonaiskonseptin  kehittéminen saadaan paatdokseen vuoden 2009 aikana, jolloin
edellytykset ensimmadisen vaiheen rakentamisen aloitukselle olisivat olemassa jo vuoden
2010 aikana. SRV on perustanut kehitysyrityksen OOO IBI Investin toteuttamaan hanketta
ja hankkinut maa-alueen yrityksen omistukseen. SRV on sijoittanut noin 50 milj. euroa
31.12.2008 maa-alueiden ja Kiinteistdjen hankintaan. SRV:n lisdsijoitusten maaran
arvioidaan olevan noin 10 milj. euroa. SRV tulee omistamaan arviolta 77,5 prosenttia
hankkeesta, kun yhteisty6sopimuksen mukaiset kaikki maa-alueet on hankittu IBI Investin
hallintaan. SRV:n kumppani ja yhteisyrityksen tuleva vahemmistdosakas on pietarilainen
NPO Znamia Truda —yhtion pdaomistaja ja hallituksen puheenjohtaja Boris Kholmyansky
omistamiensa yhtididen kautta.

SRV jatkoi kauden aikana neuvotteluja venaldisen pankkikumppanin kanssa tavoitteena
kehittaa kiinteistérahastoyhteisty6téd liike- ja toimitilahankkeiden kehittdmisen ja
rakentamisen rahoittamiseen Venajdlla. Sijoittajia olisivat ryhma kansainvalisia sijoittajia
yhdessa SRV:n kanssa ja paikallinen kumppani, joka vastaisi myds rahastohallinnoinnista.
Mikali suunnitelma toteutuu, arvioi SRV tekevdnsa noin 20 milj. euron rahastosijoituksen.

SRV allekirjoitti heindkuussa Zao Nordrus Hotel -yhtién osakkeiden myyntisopimuksen
norjalaiseen Wenaas-konserniin kuuluvan Wenaas Hotel Russia A/S -yhtion kanssa. ZAO
Nordrus Hotel omistaa 160-huoneisen Park Inn -hotellin Jekaterinburgissa Venajalla.
Osakkeiden kauppahinta oli 22,5 milj. euroa. Kauppa toteutui 24.9.2008, kun Venijan
kilpailuviranomaisten hyvaksyminen kaupalle oli saatu.

Baltia

Virossa jatkettiin yhteisprojektia Facio Ehitusen kanssa Tarton kaupungissa. SRV:lld on
tontti 7 kerrostalolle, joista yhden rakentaminen (42 asuntoa) aloitettiin kesalld 2007.
Kohde valmistui lokakuussa. Uusia omaperusteisia asuntokohteita ei suunnitella
aloitettavaksi nykyisessa markkinatilanteessa. Kauden aikana myytiin 6 asuntoa (17) ja
kauden lopussa myynnissd olevia asuntoja oli yhteensd 41 (46), joista 41 (4) oli jo
valmistuneissa kohteissa. Virossa Oriola KD:lle vuokratun logistiikkakeskuksen kauppa
toteutui tammikuussa 2008, josta kirjautui liikevaihtoa 5 milj. euroa. Inchcape Motorsin



autotalon rakentamista jatkettiin. Mercantilen logistiikkakeskuksen suunnittelu valmistui,
mutta rakentamisen aloitusta on lykatty.

Latviassa luovutettiin HRX:n logistiikkakeskus maaliskuussa 2008.

IFRS IFRS
Muut toiminnot
o 1-12/ 1-12/ muutos, muutos,
(milj. eur) 2008 2007 meur %
Liikevaihto 11,5 11,2 0,3 2,6
Liikevoitto -4,9 -3,1 -1,9

Muut toiminnot muodostuvat pddosin SRV Yhtist Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n
liiketoiminnoista.

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

hankekehityskustannusten kasvu.

Rahoitus ja taloudellinen asema

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

euroa (64,3 me).

Konsernin sijoitettu padgoma oli 339,4 milj. euroa (222,9 Me). SRV:n rakenteilla olevaan
omaperusteiseen tuotantoon on sitoutunut yhteensd noin 160 milj. euroa. Suomen
myymattémaan asuntotuotantoon on sitoutunut 89 milj. euroa ja yhtio arvioi, ettd
kohteitten valmiiksi rakentamiseen sitoutuu vield 20 milj. euroa, joka rahoittuu padosin 19
milj. euron nostamattomilla yhti6lainoilla. Suomen myymattémaan rakenteilla oleviin
omaperusteisiin toimitilakohteisiin Suomessa on sitoutunut 30 milj. euroa ja kohteitten
valmiiksi rakentamiseen arvioidaan sitoutuvan viela 10 milj. euroa. Kansainvilisiin
omaperusteisiin kohteisiin on sitoutunut 38 milj. euroa, josta 3,3 milj. euroa on Viron
myymattomissa  asuntokohteissa, 3,4 milj. euroa Viipurin rakenteilla olevassa
asuntokohteessa ja noin 31 milj. euroa rakenteilla olevissa Etmian toimisto- ja Mitishin

kauppakeskusprojekteissa.

Konsernin korolliset nettovelat olivat 169,4 milj. euroa 31.12.2008 (43,2 Me).
Nettorahoituskulut olivat 9,2 milj. euroa (3,5 Me). Konsernin rahavarat tilikauden lopussa
olivat 3,4 milj. euroa (21,4 Me). Vertailukauden rahavaroja kasvatti kesdkuussa 2007
toteutettu osakeanti. Konsernin rahoitusreservien nostamaton osuus oli 107,0 milj. euroa
(130,0 Me). Lisaksi nostamattomia kohdekohtaisia luottoja oli 25 milj. euroa ja sitovia
luottolupauksia 10 milj. euroa.
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Sijoitetun padoman tuotto oli 12,9 prosenttia (9,7 %) ja oman p&ddoman tuotto 9,4
prosenttia (6,9 %). Omavaraisuusaste oli 41,3 prosenttia (55,4 %). Omavaraisuusasteen
muutokseen vaikutti erityisesti tontti-investoinnit ja muu vaihto-omaisuuden kasvu.
Investoinnit

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

Rakentamattomat maa-alueet, hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Tonttivaranto Toimitila-  Asunto- ja alue- Kansainvilinen Yhteensi
31.12.2008 liiketoiminta liiketoiminta liiketoiminta

Rakentamattomat maa-alueet ja hankintasitoumukset
Rakennusoikeus*, m? 238 000 268 000 859 000 1 365 000
Sitoutunut pddoma mi.
maksusitoumukset, milj.
euroa 45 60 104 209
Kehityssopimukset
Rakennusoikeus*, m? 466 000 221 000 100 000 787 000

* rakennusoikeuteen sisdltyy myds kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin
perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n kokonaan ja
osittain omistamissa kohteissa

SRV teki tammikuussa kiinteistbkaupan esisopimuksen Jyvaskylan keskustassa sijaitsevan,
Alvar Aallon suunnittelemasta Valtiontalosta seka sen yhteydessa olevasta tontista, jolle on
kehitteilla 12 000 kerrosnelidmetrin uudisrakennus. Suojeltava Valtiontalo palautetaan
osittain  alkuperdiseen  kayttéon. SRV on ostanut tilikauden aikana Espoon
Saunalahdenrannasta 14 700 kem2 asuinrakennusoikeutta. Alueelle rakennetaan erillis-,
pari- ja rivitaloja. SRV osti Aviapoliksen yritysalueelta Vantaan Viinikkalan logistiikka-
alueelta noin 4,5 hehtaarin laajuisen tontin, jolle suunnitellaan rakennettavan logistiikkatilaa
noin 26 000 kem2.

SRV solmi kesdkuussa kiinteistdkaupan esisopimuksen Vantaan Vantaankoskella
sijaitsevasta noin 4,5 hehtaarin laajuisen maa-alueen hankinnasta. Maa-alue sijaitsee SRV:n
aiemmin samalta alueelta ostaman 6,3 hehtaarin laajuisen tontin rajanaapurina.

Espoon kaupunginhallitus hyvaksyi 14.1.2008 SRV:n suunnitteluvarausanomuksen
Karhusaarentien pddlle suunniteltavista asuintornitaloista. Tarkoituksena on suunnitella
alueelle nelj@ 27-28 kerroksista asuintornitaloa seka ndiden alle sijoittuva nelitasoinen
pysakaintilaitos. Rakennusoikeutta alueelle tulisi alustavan suunnitelman mukaan noin 50
000 kem2 ja asuntojen lukumaara olisi noin 370. Hanke kytkettdisiin Keilaniemen
metroaseman toteutukseen. Karhusaarentien kattaminen puistokannella kytkisi alueen
osaksi Tapiolaa lisdten korkeatasoisen asumisen tarjontaa Tapiolassa.
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Osana yhtién bréndiuudistusta SRV muutti tytaryhtididensid nimid. Toimitilaratkaisuihin
erikoistuneen SRV Viitoset Oy:n nimi muuttui 1.3.2008 alkaen SRV Toimitilat Oy:ksi.
Asuntoja tarjoavan SRV Westerlund Oy:n nimi muuttui SRV Asunnot Oy:ksi. SRV:n
uudistetun bréndin my6td yhtion kaikki liiketoiminta-alueet nakyvit entistd selkedmmin
yhden SRV-brandin alla.

SRV:n konsernirakenne

SRV on Suomen johtava projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa ja kehittda liike- ja
toimitiloja, asuntoja seké infrarakentamis- ja logistiikkakohteita. Yhti® toimii Suomen lisiksi
Vendjdlla ja Baltian maissa. SRV Yhtiét Oyj on konsernin emoyhtid ja vastaa konsernin
johtamisen, rahoituksen, talouden ja hallinnon tehtavistd. Hankekehitys- ja talotekniikka —
yksikét tukevat ja palvelevat kaikkia konsernin liikketoimintoja.

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Toimitilaliiketoiminta, Asunto- ja alueliiketoiminta ja
Kansainvalinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot. Toimitilaliiketoiminnan muodostaa SRV
Toimitilat Oy:n liiketoiminta. Asunto- ja alueliiketoiminnan muodostaa SRV Asunnot Oy:n ja
alueellisten tytaryhtiditten liiketoiminnat. Kansainvdlisen liiketoiminnan muodostaa SRV
International alakonsernin liiketoiminnoista Vendjalla ja Baltiassa. Muut toiminnot
muodostuvat pddosin SRV Yhtiét Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

Muutokset konsernirakenteessa

SRV Yhtiét Oyj hankki huhtikuussa 2008 SRV Keski-Suomi Oy:n ja kesdkuussa 2008 Rkl
Erkki Huhdanpda Oy:n 100% omistukseensa. Konsernin liiketoimintarakenteen ja toiminnan
tehostamiseksi SRV aloitti SRV Kaakkois-Suomi Oy:n, SRV Keski-Suomi Oy:n, SRV Lounais-
Suomi Oy:n ja Rkl Erkki Huhdanpdd Oy:n fuusiomenettelyn SRV Asunnot Oy:n kanssa
kesdakuun lopussa 2008. Yhti6t sulautuivat SRV Asunnot Oy:hin 31.12.2008 ja jatkavat
toimintaansa SRV Asunnot Oy:n aluetoimintoina SRV Kaakkois-Suomen, SRV Keski-Suomen,
SRV Lounais-Suomen ja SRV Pirkanmaa -brandien alla.

Muutokset yhtion johdossa

Vendjan toiminnoista vastaava johtaja Veli-Matti Kullas nimitettiin SRV:n johtoryhmén
jaseneksi 12.2.2008. Varatuomari Katri Innanen nimitettin SRV Yhtiét Oyj:n
lakiasiainjohtajaksi ja konsernin johtoryhmén jéseneksi yhtion nykyisen lakiasiainjohtajan
Marja Sarnelan jaddessa eldkkeelle. Innanen aloitti lakiasiainjohtajana 29.9.2008.
Kauppatieteiden maisteri Valtteri Palin nimitettiin SRV Yhtit Oyj:n talousjohtajaksi ja
konsernin johtoryhmdn jaseneksi 1.8.2008 alkaen. Talousjohtaja ja konsernin johtoryhmin
jasen Anu Hamaldinen siirtyi pois yhtién palveluksesta.

SRV organisoi uudelleen kansainvalista liiketoimintaansa 15.9.2008. Venajan liiketoiminnan
johtaja Veli-Matti Kullas raportoi suoraan toimitusjohtaja Eero Helibvaaralle ja Baltian
maiden maajohtajat raportoivat Toimitilat -liketoiminta-alueen johtajalle Juha Pekka
Ojalalle. Organisatoristen jdrjestelyjen yhteydessa kansainvélisen liiketoiminta-alueen
johtaja ja konsernin johtoryhman jéasen Ari Beilinson siirtyi pois yhtién palveluksesta.
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Henkilosto

SRV:n henkilostomaérd oli keskimaarin 871 (761) henkilod, joista toimihenkiloita 614 (537).
Emoyhtion palveluksessa oli keskimaarin 66 (62) toimihenkilod. Tilikauden péaattyessa
konsernin palveluksessa oli 870 (752) henkilod, joista emoyhtitssd 66 (59). Ulkomaan
tytaryhtiissa ja edustustoissa tydskentelee keskimaarin 15 prosenttia (9) henkilstosta.

SRV kehittda oppilaitosyhteisty6td osana konsernin rekrytointi- ja lomakausien
henkilostétarpeen kattamista. Tilikauden lopussa SRV:n toiminnoissa Suomessa tydskenteli
25 (27) tyoharjoittelijaa (kesa- ja tybharjoittelijat sekd opinndytetydn tekijit).

Osuus konsernin

Henkilfsté segmenteittdin 31.12.2008 31.12.2007  henkilGstosta
31.12.2008, %

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

SRV:n  hallitus  paatti  11.2.2008 uudesta avainhenkildiden  osakepohjaisesta
kannustusjarjestelmastd.  Jarjestelmdssda on kolme ansaintajaksoa, jotka ovat
kalenterivuodet 2008, 2009 ja 2010. Mahdollinen palkkio maksetaan osittain yhtién
osakkeina ja osittain rahana. Rahana maksettava osuus kattaa palkkiosta aiheutuvat verot
ja veronluonteiset maksut. Osakkeita ei saa luovuttaa kahden vuoden sitouttamisjakson
aikana. Mikali avainhenkildn tyd- tai toimisuhde paattyy sitouttamisjakson aikana, on hinen
palautettava palkkiona annetut osakkeet yhtidlle vastikkeetta. Ansaintajakson 2008
tulostavoitetta ei saavutettu ja siten jérjestelmasta ei makseta palkkioita vuodelta 2008.

SRV:n hallitus paatti 10.2.2009 vuoden 2009 ansaintajakson kohderyhméstd ja tavoitteista.
Kohderyhmaan kuuluu noin 70 henkiléd ja palkkio perustuu pddosin konsernin ja osin
liiketoimintojen tulokseen. Ansaintajaksolta 2009 maksettavat palkkiot vastaavat yhteensi
enintaan noin 700 000 SRV Yhtiét Oyj:n osakkeen arvoa (sisdltden myGs rahana
maksettavan osuuden).

Rakentamisen nakymat

Kansainvalisilld rahoitusmarkkinoilla alkaneen epavarmuuden vuoksi maailmantalouden
suhdanteet heikkenevat edelleen. Suomen talouden kasvu on pysahtynyt ja vuoden 2008
kasvun arvioidaan jdaneen noin 2 prosenttiin. Epdvarmuudet talous- ja rahoituskriisin
kestosta ja vaikutuksista taloustaantumaan vaikeuttavat suhdannekuvan rakentamista.
Kiinteistdmarkkinan ja rakentamisen suhdanteet ovat selvasti heikentyneet.

Rakennuslupien kokonaismadra on vahentynyt kaikissa rakennustyypeissa paitsi julkisissa
rakennuksissa. Pitkdan nousseet rakennuskustannukset ovat kdantyneet laskuun.
Aliurakoinnin ja materiaalien saatavuus on kehittynyt parempaan suuntaan rakentamisen
suhdanteen nopean kaanndksen jalkeen.
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Asuntomarkkinat ovat synkistyneet nopeasti talouskasvun hidastumisen my6ta.
Myymattomien asuntojen madré on kasvanut. Asuntoaloitusten maarat ovat véhentyneet ja
haastavan tilanteen vuoksi asuntomarkkinoiden hiljainen vaihe voi jatkua vield vuodelle
2010.

Liike- ja toimistorakentamisen odotetaan vahentyvan vuonna 2009. Toimistotilojen
vajaakayttOastetta kasvattaa vuonna 2009 valmistuva uusien tilojen mé&ara. Varastojen
rakentamisen ma&ard riippuu logistiikan  parantamiseen liittyvien  hankkeiden
toteutuspaatoksista.

Baltian maiden talouskasvu on hidastunut nopeasti ja sekd Viro ettd Latvia liukuvat kohti
taantumaa. Kiinteistdmarkkinat ovat selvasti jaahtyneet ja yksityinen kulutus supistuu
nopean inflaation my6ta. Lyhyelld aikavalilld Baltian maiden talouksien tila on erittdin

haastava.

Vengjdan talouskasvu hidastuu nopeasti. Rahoituskriisi on vaikeuttanut luotonantoa ja
rakentamisen volyymit ovat laskeneet. Inflaatio on edelleen kiihtynyt nopean talouskasvun
myota.

Riskit, riskienhallinta ja hallinnointi

Yleiselld taloussuhdanteella ja asiakkaiden toimintaympéristdn muutoksella on valiton
vaikutus rakennus- ja kiinteistdmarkkinoihin. Yleiselld korkotason muutoksella on suoria
vaikutuksia sekd SRV:n varsinaiseen liiketoiminnan kassavirtaan ettéd rahoituskustannuksiin.
Yleinen taloussuhdanne on heikentynyt olennaisesti. Korot ovat laskeneet voimakkaasti
loppuvuoden 2008 aikana, mutta pankkirahoituksen saatavuus on heikentynyt ja
lainamarginaalit ovat nousseet selvasti. Kansainvélinen finanssikriisi vaikeuttaa SRV:n
asiakkaiden rahoitusta ja kiinteistémarkkinoiden toimivuutta. Kiinteistdjen arvoihin
kohdistuu paineita ja rahoituksen saannin vaikeutuminen vahentda kiinteistokauppojen
madrad. Finanssikriisi lisdéa SRV:n riskid joutua sitomaan p&domia hankkeisiin aiottua
pidempaan.

SRV:n likkevaihto syntyy rakentamisprojekteista ja yhtién tulos on riippuvainen yksittéisten
projektien kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Omaperusteisten hankkeiden
tuloutumishetki on riippuvainen kohteiden myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden
aloitusten siityminen kasvattaa kuluksi kirjattavaa kehityskustannusten maaraa.
Asuntomyynti on hidastunut Suomessa erittdin voimakkaasti ja erityisesti Virossa se on
lahes pysdhdyksissd. Asuntomyynnin hidastuminen kasvattaa myynnin ja markkinoinnin
sekd korkokustannusten maarda omaperusteisessa asuntotuotannossa.

Rakentamiseen liittyy merkittdvia aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskejd, joiden
hallinta korostaa pitkdjanteisen suunnittelun tarvetta. SRV:n toimintamalli edellyttas
osaavan ja ammattitaitoisen henkilostén riittdvaa saatavuutta. Rakentamisen jalkeiset
takuu- ja vastuuvelvoitteet kestdvdt pisimmillddan 10 wvuotta. Talld hetkelld
rakentamiskustannusten nousu on taittunut ja kustannukset ovat osin laskemassa.
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Kiinteistohankkeisiin liittyy maanhankintariskien lisaksi mm. kaavoituksen toteutumiseen,
rahoitukseen, hankkeen kaupallistamiseen, hankkeen maantieteelliseen sijaintiin ja
kohdetyyppiin liittyvid riskejd. SRV panostaa strategiansa mukaisesti omaperusteisiin
hankkeisiin ja on kasvattanut maanhankintaansa Suomessa ja erityisesti Venajill.
Kansainvalisen rahoitusmarkkinan kriisi on heikentdnyt olennaisesti kiinteistdhankkeiden
rahoituksen saatavuutta kiinteistéjen kehittdmiseen ja kiinteistosijoituksiin sekd lykénnyt
hankkeiden aloituspaatoksia.

SRV:n liiketoimintaan liittyvid rahoitusriskejd ovat korko-, valuutta-, likviditeetti- ja
sopijapuoliriskit, joista on esitetty tarkempi selvitys vuoden 2008 tilinpaatéksen
litetiedoissa. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski
liittyy liiketoiminnan ja rahoituksen valuuttamdéraisiin virtoihin. Translaatioriski kasittaa
ulkomaisiin tytdryrityksiin tehdyt sijoitukset, joiden laskennalliset vaikutukset nékyvét
konsernin yhdistelyssé oman padoman muuntoeroissa.

Likviditeettiriskilld voi olla vaikutusta konsernin tulokseen ja kassavirtaan, mikéli konserni ei
pysty varmistamaan riittdvaa rahoitusta toiminnalleen. SRV vyllapitaa riittavaa likviditeettid
tehokkaalla kassanhallinnalla ja siihen liitetyilld ratkaisuilla, kuten toistaiseksi
voimassaolevilla sitovilla tililuotoilla. Yhti6lld on pitkdaikainen sitova maksuvalmiusjérjestely
(100 milj. euroa), joka erdantyy 2012. Yhtibn rahoitussopimuksissa on tavanomaisia
sopimusehtoja. Taloudellisena sopimusehtona on omavaraisuusaste.

Konsernin riskienhallinnassa noudatetaan konsernin toimintajarjestelmdn mukaista
riskienhallintaa ja valvontaa emoyhtién hallituksen hyvéksyman konsernistrategian
mukaisesti. SRV pyrkii my0s kattamaan toimintaansa liittyvat riskit vakuutuksilla ja
sopimusehdoin. Selvitys SRV:n riskeistd, riskienhallinnasta ja hallinnointiperiaatteista on
julkistettu vuoden 2008 vuosikertomuksessa ja tilinpaatoksen liitetiedoissa.

SRV arvioi, ettei tilikaudella ole tapahtunut muita oleellisia muutoksia yhtion riskeissa.

Ymparistoasiat

Konsernin tavoitteena on toiminnassaan noudattaa kestdvan kehityksen periaatteita ja
minimoida rakennusten elinkaareen liittyvid haitallisia ympéristovaikutuksia. Toiminta
kohdistuu  keskeisesti seka rakennusten suunnittelu- ettd tydmaavaiheiden
ymparistoasioiden hallintaan. Konsernilla on Suomessa kédytéssa myds rakennustyémaiden
jateraportointijarjestelma. SRV on vahvistanut vuoden 2008 alusta konsernin
ymparistbasioiden hallinnan resurssointia.

Hallinto ja yhtiokokouksien paatikset

Varsinainen yhtidkokous pidettiin 14.4.2008. Yhtiékokous vahvisti tilinpaattksen vuodelta
2007 ja myonsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajille. Osingoksi
vahvistettiin 0,12 euroa osakkeelta.

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Ilpo Kokkila ja hallituksen jdseniksi Jukka Hienonen,
Lasse Kurkilahti, Matti Mustaniemi ja Markku Sarkamies. Hallitus valitsi
jarjestaytymiskokouksessaan 14.4.2008 Lasse Kurkilahden hallituksen
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varapuheenjohtajaksi, Matti Mustaniemen tarkastusvaliokunnan puheenjohtajaksi, Markku
Sarkamiehen tarkastusvaliokunnan jaseneksi, Jukka Hienosen ja Lasse Kurkilahden nimitys-
ja palkitsemisvaliokunnan jaseniksi sekd Ilpo Kokkilan nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
puheenjohtajaksi.

Yhtién tilintarkastajaksi valittiin Jarmo Lohi, KHT sekd varatilintarkastajaksi KHT-yhteisd
Ernst & Young Oy, jossa padvastuullisena tilintarkastajana toimii Mikko Rytilahti, KHT.

Yhtidkokous valtuutti hallituksen paattdamaan omien osakkeiden hankkimisesta. Valtuutus
on voimassa 18 kuukautta yhtikokouksen paatdksestd lukien. Valtuutuksen perusteella
voidaan hankkia yhteensd enintdén 3.676.846 osaketta tai sellainen alempi maars, joka
yhdessa yhtién ja sen tytaryhtididen jo omistamien osakkeiden kanssa on alle 10 % kaikista
osakkeista. Yhtiékokous valtuutti hallituksen paattdmaan omien osakkeiden luovuttamisesta
maksua vastaan tai maksutta. Valtuutus on voimassa kaksi vuotta yhtiokokouksen
paatoksesta lukien.

Osakkeet ja omistus

SRV Yhti6t Oyj:n osakepddoma on 3 062 520 euroa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa ja
rekisterdityjen osakkeiden lukumaara on 36 768 468. Yhtidlld on yksi osakesarja. SRV:n
osakkeet otettiin OMX Helsingin porssissa kaupankaynnin kohteeksi prelistalla 12.6.2007 ja
pddlistalla 15.6.2007. SRV:Ila oli 31.12.2008 yhteensd 5 764 osakkeenomistajaa. SRV ei
saanut liputusilmoituksia tilikaudella.

Osakkeen paatdskurssi tilikauden lopussa oli 3,47 euroa (5,02 eur 31.12.2007). Osakkeen
ylin kurssi tilikaudella oli 6,60 euroa ja alin 2,82 euroa. Helsingin Porssin yleisindeksi (OMX
Helsinki) muutos vastaavana aikana oli -53,4 % ja OMX Teollisuustuotteet ja Palvelut -
indeksin -58,3 %.

Tilikauden lopussa osakkeiden markkina-arvo oli 125,7 milj. euroa ilman konsernin hallussa
olevia osakkeita. Helsingin Porssissa osakkeita vaihdettiin tilikauden aikana 13,5 milj. kpl ja
vaihtoarvo oli 69,0 milj. euroa.

SRV Yhti6t Oyj:n tytaryhti6lia SRV Kalusto Oy:lla oli tilikauden lopussa 150 241 kappaletta
SRV Yhtiét Oyj:n osakkeita, jotka on hankittu SRV Yhtiét Oyj:n ja SRV Henkilostd Oy:n
sulautumissuunniteiman ehtojen mukaisesti. SRV Yhtiét Oyj:n hallitus paatti kayttaa
valtuutusta hankkia omia osakkeita 30.5.2008. Omien osakkeiden ostot aloitettiin 9.6.2008.
SRV Yhti6t Oyj:n ja SRV Kalusto Oy:n hallussa oli 31.12.2008 yhteensa 558 000 SRV Yhti¢t
Oyj:n osaketta, joiden osuus yhtion kaikkien osakkeiden lukumaarasta ja yhteenlasketusta
danimddrasta 1,5 prosenttia. 10.2.2009 konsernin hallussa oli 571 064 osaketta (1,6
prosenttia yhtién kaikkien osakkeiden lukuméaardstd ja yhteenlasketusta danimaarasta).

Taloudelliset tavoitteet

Hallitus on asettanut SRV:n tavoitteeksi keskipitkélld aikavalilld yitdd noin 15 prosentin
keskimadraiseen vuotuiseen koko konsernin liikevaihdon kasvuun ja yli 30 prosentin
keskimadraiseen vuotuiseen liikevaihdon kasvuun kansainvalisessa lilketoiminnassa. SRV:n
tavoitteena on kasvattaa lilkkevoiton tasoa ja keskipitkalld ja pitkalléd aikavalilld saavuttaa 8
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prosentin lilkevoittomarginaali. Liséksi yhtién tavoitteena on yllapitdd yli 30 prosentin
omavaraisuusastetta.

Kansainvdlinen talous- ja rahoitusmarkkinakriisi on vaikeuttanut liiketoiminnan
kasvundkymia ja omaperusteisten hankkeitten myyntien toteutumisella on olennainen
vaikutus kannattavuuden kehitykseen. Hallituksen arvion mukaan asetetut taloudelliset
tavoitteet eivat ole saavutettavissa lahivuosien aikana. Yhtién kannattavuutta pyritdan
parantamaan kustannuksia pienentamalla.

SRV varautuu rakennusalan markkinoiden taantumisen jatkumiseen ja on aloittanut
tammikuussa 2009 konserniyhtidissédn sopeuttamiseen liittyvat neuvottelut. Konsernin
suomalaisissa yhtidissa kaynnistetddn yhteistoimintaneuvottelut, joiden piirissd ovat
ylemmat toimihenkilét ja toimihenkilét. Samanaikaisesti aloitetaan myds vastaava prosessi
konsernin ulkomaisissa yksikdissd. Kaynnistettdvdat neuvottelut koskevat henkildstén
lomauttamisia, irtisanomisia ja muita sopeuttamistoimenpiteitd. Vahentamistoimenpiteiden
arvioidaan koskevan noin 130 henkiléd. Yksityiskohtaiset tarpeet ja toimenpiteet
tdsmentyvat neuvottelujen kuluessa.

SRV:n kehittdman Keravan Kerca logistiikka-alueen toteutuminen eteni tammikuussa. Kesko
kdynnisti suunnittelun Anttilan logistiikkakeskuksen sijoittamista Kerca logistiikka-alueelle.
Anttilan  suunnitelmat kasittdvat noin  19.000 bruttonelidmetrin  korkeavaraston
rakentamisen. Rakennushanke toteutetaan projektijohtourakkana. SRV ja Keravan kaupunki
hyvaksyivat sopimuskokonaisuuden Kerca logistiikkakeskusalueen kehittémisestd ja tekivét
kiinteistbkaupan neljan hehtaarin maa-alueesta sekd kiinteistkaupan esisopimuksen 22
hehtaarin alueesta. Ensimmadiselle ostamalleen tontille SRV suunnittelee toteuttavansa noin
20 000 m2 GCC (Grand Cargo Center) -logistiikkarakennuksen. Kerca toimii 160 hehtaarin
alueella Keravan ja Vantaan rajalla.

SRV ja Keskindinen tydeldkevakuutusyhti® Varma allekirjoittivat tammikuussa Vierumaki
Congress & Resort Hotel - projektin urakkasopimuksen. SRV toimii kokonaisvastuullisena
padurakoitsijana  vastaten rakentamisesta ja  suunnittelusta. Neljakerroksiseen
hotellirakennukseen tulee 191 vierashuoneen liséksi useita kokoustiloja, kuusi ravintolaa,
kuntohuone, 10-ratainen keilahalli sekd wellness-osasto. Hotelli avataan kevaalla 2010.

Nakymadt vuodelle 2009

Kansainvadlinen talous- ja rahoitusmarkkinakriisi on vaikeuttanut kiinteistéinvestointien
rahoitusta ja heikentdnyt talousndkymia. Uusien hankkeitten aloituspaatésten
toteutumiseen ja erityisesti asuntomyyntiin kohdistuu epavarmuuksia.

Vuoden 2009 liikevaihdon, liikkevoiton ja tuloksen kehittymiseen vaikuttaa omaperusteisten
kohteitten myyntivolyymi ja uuden ty6kannan madarda. Kustannusten leikkauksilla pyritaan
pienentdmaan konsernin kustannuksia kannattavuuden parantamiseksi.

Vuoden 2009 liikevaihdon ja liikevoiton odotetaan olevan edellistd vuotta alhaisemmat.
Koko vuoden tuloksen ennen veroja odotetaan kuitenkin olevan selvasti positiivinen.
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Voitonkdyttéehdotus

Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat 31.12.2008 ovat 124 482 961,33 euroa
joista tilikauden voitto on 3 007 280,62 euroa

Hallitus esittda yhtiékokoukselle, ettd voitonjakokelpoiset varat kaytetiaan seuraavasti:

Osakkaille jaetaan osinkoa 0,12 euroa osakkeelta eli 4412 216,16 euroa
Omaan padomaan jatetdan 120 070 745,17 euroa

Yhtion taloudellisessa asemassa ei tilikauden paattymisen jalkeen ole tapahtunut olennaisia
muutoksia. Yhtién maksuvalmius on hyvd, eika ehdotettu voitonjako vaaranna hallituksen
nakemyksen mukaan yhtién maksukykya

Espoo 10.2.2009

Hallitus
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2008 2007 2006 2005 2004

IFRS IFRS IFRS IFRS FAS
Liikevaihto milj. euroa 537,0 561,4 479,5 422,0 403,2
Liikevoitto milj. euroa 32,9 15,1 24,6 21,8 17,2
Liikevoitto, % liikevaihdosta % 6,1 2,7 51 5.2 4,3
Tulos ennen satunnaisia eria milj. euroa 23,7 11,5 20,7 21,7 16,2
Tulos ennen satunnaisia erid, % liikevaihdosta % 4,4 2,1 4,3 51 4,0
Tulos ennen veroja milj. euroa 23,7 11,5 20,7 21,7 16,2
Tulos ennen veroja, % liikevaihdosta % 4,4 2,1 4,3 51 4,0
Emoyhtién omistajille kuuiuva tulos milj. euroa 15,7 7.2 14,5 12,6 11,6
Oman paaoman tuotto, % % 9,4 6,9 27,3 34,0 35,3
Sijoitetun padoman tuotto, % % 12,9 9,7 15,9 19,1 26,2
Omavaraisuusaste, % % 41,3 55,4 31,7 19,8 22,6
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin milj. euroa 24,8 54 33 2,7 2,0
Investoinnit taseen pysyviin vastaaviin, % liikevaihdosta % 4,6 1,0 0,7 0,6 0,5
Tilauskanta milj. euroa 455,3 528,7 453,7 251,8 3459
Henkilostd keskimé@arin 871 761 668 671 603
Sijoitettu pddoma milj. euroa 339,4 2229 141,7 182,5 81,9
Korollinen nettovelka milj. euroa 169,4 43,2 64,6 108,9 2,2
Velkaantumisaste, % % 85,1 27,3 103,9 218,7 43,5
Osakeantioikaistu osakekohtainen tuios *) euroa 0,43 0,22 0,56 0,48 0,44
Osakeantioikaistu osakekohtainen oma pddoma *) euroa 4,54 4,22 2,22 1,76 1,44
Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko **) euroa 0,12 0,12 0,12 0,08 0,04
Osinko tuloksesta, % % 27,9 54,6 21,4 16,7 9,1
Efektiivinen osinkotuotto, % % 3,5 2,4 - - -
Hinta/voitto -suhde 81 22,8 - - -
Osakkeen kurssikehitys

Kurssi kauden lopussa euroa 3,47 502 - - -

Keskikurssi euroa 5,05 8,40 - - -

Alin kurssi euroa 2,82 4,72 - - -

Ylin kurssi euroa 6,60 10,79 - - -
Osakekannan markkina-arvo kauden lopussa milj. euroa 125,7 184,6 - - -
Osakkeiden vaihdon kehitys 1000 13 543 22 514 - - -
Osakkeiden vaihdon kehitys, % % 371 68,8 - - -
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo tilikauden
aikana 1000 36 526 32 703 26 064 26 064 26 064
Osakkeiden lukumaara kauden lopussa 1000 36 210 36 768 26 064 26 064 26 064

*) SRV Yhtiot Oyj:n ylimadréinen yhtidkokous péétti 2.4.2007 kaksikymmenkertaistaa osakkeiden lukuméarén.

Ennen nimellisarvon muutosta osakkeiden lukumdara oli 1 303 200. Nimellisarvon muutoksen jélkeen

osakkeita oli 26 064 000.

SRV Yhtidt Oyj jérjesti osakeannin kesdkuussa 2007. Osakeannissa merkittiin 13 000 000 osaketta.

Osakeannin jélkeen osakkeiden Jukumdérd oli 39 064 000.

SRV Henkildstd Oy:n sulautuminen SRV Yhtidt Oyj:hin pantiin tdytantoon 28.9.2007.

SRV Yhtiot Oyj laski samassa yhteydessd, osakepadomaa korottamatta, likkeelle yhteensd 10 216 468 uutta SRV:n osaketta.
Sulauturnisen yhteydessd SRV Yhtiét Oyj sai haltuunsa SRV Henkildsté Oy:n omistamat 12 512 000 SRV:n osaketta,
Sulautumisen jélkeen osakkeiden lukumadrd olf 36 768 468.

**) Hallituksen ehdotus osingoksi vuodelta 2008



TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Velkaantumisaste, %

Oman pddoman tuotto, %

Sijoitetun padoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %
Sijoitettu pddoma
Korollinen nettovelka

Osakeantioikaistu
osakekohtainen tulos

Osakeantioikaistu
osakekohtainen omapddoma

Hinta/voitto ~suhde

Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto, %

Keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo
kauden lopussa

Osakkeiden vaihdon kehitys

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x

100 x
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Korolliset nettovelat

Oma pédoma yhteensa

Voitto ennen veroja - verot

Oma paddoma yhteensa, keskimaarin

Voitto ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Sijoitettu pddoma keskimaarin

Oma péaoma yhteensd

Taseen loppusumma - saadut ennakot
Taseen loppusumma - korottomat velat - laskennalliset verovelat - varaukset
Korolliset velat - rahat ja pankkisaamiset

Emoyhtién osakkeenomistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden keskimaarainen lukuméaéara tilikauden aikana

Emoyhtién osakkeenomistaijille kuuluva omapaaoma

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden lopussa

Viimeinen kaupantekokurssi tilikauden lopussa

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu osakekohtainen tulos

Osakeantioikaistu osakekohtainen osinko

Osakeantioikaistu kurssi kauden lopussa

Osakkeen euromaarainen kokonaisvaihto

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaari
Ulkona olevien osakkeiden lukumaara kauden lopussa x viimeinen kaupantekokurss

Kauden aikana vaihdettujen osakkeiden lukumaaré seka sen prosentuaalinen
osuus osakkeiden keskimaaraisesta lukumaarasti tilikauden aikana



OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Kurssikehitys ja vaihto

SRV Yhti6t Oyj:n osakkeet noteerataan kaupank&yntia varten OMX:n Pohjoismaisessa Porssiss.
Kaupankaynti SRV Yhtiot Oyj:n (SRV1V) osakkeilla alkoi OMX:n paalistalla 15.6.2007.
Vuoden 2008 ylin noteeraus oli 6,60 euroa ja alin 2,82 euroa. Vuoden 2008 keskikurssi oli 5,05 euroa.

Vuoden lopun paataskurssi oli 3,47 euroa ja ulkona olevan osakekannan markkina
Osakkeita vaihdettiin noin 13,5 milj kappaletta, joka oli 37,1

Osakkeiden vaihtoarvo oli yhteensa 69,0 milj. euroa.

Hallituksen valtuudet

SRV Yhtiét Oyj:n hallituksella ei ole valtuuksia korottaa osake

tai optio-oikeuksia eika hankkia tai luovuttaa omia osakkeita.

Johdon osakeomistus

SRV Yhti6t Oyj:n hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan seka toimitusjohtajan s
16 020 271 osaketta, joka oli 43,6 % yhtién osakkeista
Kokkila omisti SRV:n osakkeita myds Kolpi Investments

Osakkeenomistajat 31.12.2008_

-arvo 125,7 milj. euroa.
% osakkeiden painotetusta keskiarvosta vuonna 2008,

padomaa, laskea liikkeelle optio- tai vaihtovelkakirjalainaa

ijaisen suora omistus oli 31.12.2008 yhteenss
Ja danivallasta. Suoran omistuksen lisaksi Ilpo
Oy:n kautta.

% osakkeista

Osakkeenomistaja Osakkeita ja @énista

Kokkila Ilpo 13 552 000 36,9

Kolpi Investments Oy 5178 129 14,1

Helibvaara Eero 1909 483 5,2

Keskindinen Ty&elakevakuutusyhtié Varma 1430 000 3,9

Alfred Berg Finland Sijoitusrahasto 1095 624 3,0

Linnoinen Hannu 615 566 1,7

Fondita Nordic Micro Cap 500 000 1,4

Valtion Eldkerahasto 470 000 1,3

Veritas Eldkevakuutusosakeyhtié 437 000 1,2

Nieminen Timo 418 266 1,1

Srv Yhti6t Oyj 407 759 1,1

Alfred Berg Optimal Sijoitusrahasto 380 681 1,0

Sundholm Géran 323 906 0,9

Alfred Berg Small Cap Finland 320 000 0,9

Stiftelsen Fér Abo Akademi 300 000 0,8

Suomen Itsendisyyden Juhlarahasto 262 202 0,7

Keskinginen Elakevakuutusyhtié Ilmarinen 225 000 0,6

Maa- Ja Vesitekniikan Tuki Ry. 205 000 0,6

Laakkonen Mikko Kalervo 160 000 0,4

Srv Kalusto Oy 150 241 0,4

20 suurinta omistajaa yhteensa 28 340 857 77,1

Hallintarekisterdidyt osakkeet 596 363 1,6

Muut osakkeenomistajat 7 831 248 21,3

Osakkeiden lukumééara yhteensa 36 768 468 100,0

Omistusjakauma 31.12.2008 j

Omistettujen osakkeiden mukaan % asakkeen-

Osakkeiden maara Omistajia omistajista  Osakkeita % osakkeista
1-100 476 83 32721 0,1
101-500 3 669 63,7 783 169 2,1
501-1 000 652 11,3 530 555 1,4
1 001-5 000 704 12,2 1652534 4,5
5001-10 000 98 1,7 682 658 1,9
10 001-50 000 124 2,2 2436 343 6,6
50 001-100 000 14 0,2 1069 100 2,9
100 001-500 000 20 0,3 5291 748 14,4
yli 500 000 7 0,1 24 289 640 66,1
Yhteensa 5 764 100,0 36 768 468 100,0
, joista hallintarekisterdityja 10 0,2 596 363 1,6
Osakkeenomistukseniakauma | % osakkeista

Yritykset 18,7

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 9,0

Voittoa tavoittelemattomat yhteisét 3,0

Julkisyhteistt 8,8

Kotitaloudet 60,1

Ulkomaiset osakkeenomistajat 0,4

100,0
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KONSERNIN TULOSLASKELMA
1 000 euroa Liite 2008 2007 2006
Liikevaihto 536 964 561 425 479 490
Liiketoiminnan muut tuotot 5 1371 1111 3 664
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden varastojen muutos 53 507 18 317 27 155
Aineiden ja palveluiden kaytt -495 307 -509 734 -434 045
Tyésuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 8 -46 323 -41 567 -36 814
Poistot ja arvonalentumiset 7 -3 168 -1917 -2 033
Litketoiminnan muut kulut 6 -14 126 -12 575 -12 800
Liikevoitto 32917 15 059 24 617
Rahoitustuotot 10 4158 2 624 2603
Rahoituskulut 10 -13 362 -6 146 -6 570
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -9 204 -3 522 -3 967
Voitto ennen veroja 23712 11537 20 650
Tuloverot 11 -8 456 -3 894 -5 372
Tilikauden voitto 15 256 7 643 15 278
Jakautuminen

Emoyhtion omistajille 15 702 7 185 14 470

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

1 000 euroa Liite 2008 2007
VARAT

Pitkdaikaiset varat

Aineelliset hyédykkeet 14 18 986 8012
Liikearvot 15 1734 726
Muut aineettomat hyédykkeet 15 537 644
Muut rahoitusvarat 16, 17 4 266 2929
Saamiset 16, 18 6 601 2709
Laskennalliset verosaamiset 19 1698 1121
Pitk3daikaiset varat yhteensd 33821 16141
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 20 294847 196 428
Myyntisaamiset ja muut saamiset 16, 21 86 706 94 175
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 5082 3402
Rahavarat 22 3372 21 407
Lyhytaikaiset varat yhteensd 390 007 315412
VARAT YHTEENSA 423 829 331554
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Osakepadoma 23 3063 3063
Ylikurssirahasto 23 0 0
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 23 87 338 87 338
Muuntoerot -86 22
Kertyneet voittovarat 74 030 64 680
Emoyhtién omistajille kuuluva oma pdadoma yhteensé 164 345 155103
Vahemmiston osuus 2 264 3 236
Oma padoma yhteensa 166 609 158 339
Pitkdaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 19 272 142
Varaukset 24 5571 5888
Korolliset velat 16, 25 69 358 37677
Muut velat 16, 26 390 414
Pitkaaikaiset velat yhteensa 75591 44120
Lyhytaikaiset velat

Ostovelat ja muut velat 16, 26 66 778 96 911
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 7 990 1 600
Varaukset 24 3809 4071
Korolliset velat 16, 25 103 052 26 511
Lyhytaikaiset velat yhteensa 181628 129 094
Velat yhteensa 257 220 173 215
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 423 829 331554
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1 000 euroa Liite 2008 2007 2006
Lilketoiminnan rahavirrat
Tilikauden voitto 15 256 7643 15278
Oikaisut:
Suunnitelman mukaiset poistot 3168 1917 2033
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 30 -512 1450 2827
Rahoitustuotot ja -kulut 9204 3522 3966
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
myyntivoitot -10 -148 -389
Verot 8 456 3894 5372
Oikaisut yhteensa 20308 10635 13810
Kayttopaaoman muutokset:
Lainasaamisten muutos -12 556 -2701 31472
Myynti- ja muiden saamisten muutos 14929 -22 951 18 408
Vaihto-omaisuuden muutos -98763 -62844 -33 858
Osto- ja muiden velkojen muutos -31868 16404 11 266
Kayttbpadoman muutokset yhteensé -128 257 -72092 27 287
Maksetut korot -12 973 -6 353 -8 204
Saadut korot 6 681 2 813 8 203
Saadut osingot 0 0 7
Maksetut verot -4 194 -6 295 -9 021
Liiketoiminnan nettorahavirta -103 180 -63 650 47359

Investointien rahavirrat
Tytaryritysten ja liiketoimintojen hankinta

vahennettynd hankintahetken rahavaroilla -1 328 0 0
Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin -13 689 -4 215 -1 631
Investoinnit aineettomiin hyoddykkeisiin -258 -116 -625
Investoinnit sijoituksiin -1 493 -1 023 -1 032
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden

myynti 85 740 2 343
Sijoitusten myynti 0 264 45
Investointien nettorahavirta -16 683 -4349 -899
Rahoituksen rahavirrat

Osakeannista saadut varat 0 113430 0
Lainojen nostot 68 869 19 148 23989
Lainojen takaisinmaksut -10125 -13536 -77914
Lainasaamisten muutos 0 176 1470
Yhtiélainojen muutos 30624 -21829 -11151
Luottolimiittien muutos 18 781 928 10 751
Omien osakkeiden hankinta -1918 -20 660 0
Maksetut osingot -4 404 -3128 -2 215
Rahoituksen nettorahavirta 101828 74530 -55071
Rahavarojen muutos -18 035 6530 -8611
Rahavarat tilikauden alussa 21407 14877 23488

Rahavarat tilikauden lopussa 3372 21407 14877
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Konsernitilinpaatdksen liitetiedot

Liiketoiminnan kuvaus
SRV Yhtist Oyj tytéryhtitineen (SRV-konserni) on Suomen johtava projektinjohtourakoitsija, joka rakentaa ja kehittds liike- ja
toimitiloja, asuntoja seké teollisuus- ja logistilkkakohteita Suomessa, Baltiassa ja Venéjélld. Konsemistrategian mukaisesti liketoiminta
on organisoitu kolmeen liiketoiminta-alueeseen; toimitilaliketoimintaan, asunto- ja alueliketoimintaan ja kansainvéliseen
liiketoimintaan. Liiketoimintojen paayhtiot ovat toimitila- ja liiketila- seké logistiikka- ja infrarakentamiseen keskittynyt SRV Toimitilat
Oy, padkaupunkiseudun asuntotuotannosta vastaava SRV Asunnot Oy ja kansainvalisestd liiketoiminnasta vastaava SRV International
Oy. Pédkaupunkiseudun ulkopuolella toimien alueellisten rakennusyhtiditten lilketoiminta on p&&osin asuntotuotantoa ja ne
raportoidaan osana asuntoliiketoimintasegmenttia. SRV Yhtiot Oyj:n hankekehitysyksikkd ja konsernihallintotoiminnot tukevat ja
palvelevat kaikkia konsemin liiketoimintoja.

Konsernin emoyhtit, SRV Yhtiét Oyj (Yhti6) on suomalainen julkinen osakeyhtis, jonka kotipaikka on Espoo, Suomi. Yhtién
rekisterdity osoite on Niittytaival 13, 02200 Espoo.

Yhtidn hallitus on hyvéksynyt tdméan konsernitilinpa&toksen 10.2.2009.

Konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteet

Laatimisperusta
SRV-konsernin konsernitilinpdétds on laadittu 31.12.2008 voimassa olevien kansainvilisten tilinpa&tdsstandardien (International

Financial Reporting Standards, IFRS) mukaan. Kansainvélisilld tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 s&&detyn menettelyn mukaisesti yhteisossa sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja ja
niistd annettuja tulkintoja. Tilinp&atoksen luvut esitetdan tuhansina euroina, ellei muuta ole kerrottu.

Konsernitilinpaatds on laadittu alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen lukuun ottamatta myytévissa olevia sijoituksia,
kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja —velkoja, kdypéan arvoon arvostettuja johdannaissopimuksia seki
osakeperusteisia maksuja, jotka on arvostettu kdypaén arvoon.

Uusien standardien sekd muutosten ja tulkintojen kiiyttéénotto

Seuraavia standardeja, muutoksia ja tulkintoja on sovellettu 1.1.2008 alkavalla tilikaudella:

e IFRIC 11 IFRS 2 Group and Treasury Shares Transactions.

Talla tulkinnalla ei ole vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan. Silld on jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

Seuraavaa standardia on sovellettu ennen standardin viimeistd voimaantuloa:

s IFRS B Operating Segments
Talla standardilla ei ole vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan. Silla on jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

Seuraavia standardeja, muutoksia ja tulkintoja on sovellettava 1.1.2009 alkavalla tilikaudella tai sen jélkeen:

e IAS 23 Vieraan padoman menot (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan titi muutosta 1.1.2009
alkaen.

e IAS 27 ja IAS 1 Cost of and Investment in a Subsidiary, Jointly Controlled Entities or Associates (voimaan 1.1.2009 alkavalla
tilikaudella / EU ei ole hyvaksynyt). Konserni tulee noudattamaan tita muutosta 1.1.2009 alkaen.

» IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistéminen ja IAS 27 Konsernitilinpaétos ja erillistilinpaatos (voimaan 1.1.2010 alkavalla tilikaudella).
Konserni tulee noudattamaan tatd muutosta 1.1.2010 alkaen.

= IFRIC 15 Agreements for the Construction of Real Estate. (voimaan 1.1.2010 alkavalla tilikaudella / EU ei ole hyvéksynyt).
Konserni tulee noudattamaan t&td muutosta 1.1.2010 alkaen.

N&illd standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla on vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan sekd jonkin verran vaikutusta

raportoitaviin tietoihin.

e 2008 Annual Improvements to IFRS (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella). Konsemni tulee noudattamaan t&ta muutosta
1.1.2009 alkaen.

* IAS 1 Tilinpaatoksen esittéminen; Tuloslaskelman esittdmistapaa, oman padoman muutoslaskelmaa seké taseen vertailutietoja
koskevat muutokset (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan titd muutosta 1.1.2009 alkaen.

e IAS 32 ja IAS 1 Financial Instruments Puttable Financial Instruments and Obligations Arising on Liquidation (voimaan 1.1.2009
alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan titd muutosta 1.1.2009 alkaen.

e IFRS 2 Vesting conditions and Cancellations (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella). Konserni tulee noudattamaan tats
muutosta 1.1.2009 alkaen.

e IFRIC 16 Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation (voimaan 1.1.2009 alkavalla tilikaudella / EU ei ole hyvaksynyt).
Konserni tulee noudattamaan tatd muutosta 1.1.2010 alkaen.
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Ndilld standardeilla, muutoksilla ja tulkinnoilla ei ole nykyisen tiedon valossa vaikutusta konsernin taloudelliseen asemaan. Niilla
on jonkin verran vaikutusta raportoitaviin tietoihin.

Arvioiden kaytto

Tilinpa&toksen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti edellyttdd konsernin johdolta tiettyjen arvioiden tekemists ja harkintaa
laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Tehdyt arviot ja oletukset vaikuttavat tilinpaatsksen taseen varojen, veikojen ja
raportointikauden tuottojen ja kulujen seka vastuusitoumusten ma&raan. Arvioita ja oletuksia on kdytetty muun muassa likearvojen
ja aineettomien sekd aineellisten hyodykkeiden arvonalentumistestauksessa, pitkéaikaishankkeiden tuloutuksessa, vaihto-
omaisuuden arvostamisessa, takuu- ja vastuuvarauksien laskennassa seka tuloverojen kirjauksessa.

Pitkdaikaishankkeiden tuiot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen (omaperusteisissa hankkeissa
kokonaisvalmistusasteen) perusteelia, kun hankkeen lopputulos voidaan arvioida luotettavasti. Valmistusasteen mukainen tuloutus
perustuu arvioihin hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista ja kuluista, samoin kuin hankkeen etenemisen luotettavaan
mittaukseen. Arvioon hankkeesta odotettavissa olevista tuotoista vaikuttaa hankkeeseen siséltyvien vuokravastuuvelvoitteiden
arvioitu toteutuma. Mikéli arviot hankkeen lopputulemasta muuttuvat, muutetaan tuloutettua myyntia ja voittoa sillé tilikaudella,
jolloin muutos on ensi kertaa tiedossa ja arvioitavissa.

Konsernissa testataan vuosittain mahdollisen arvonalentumisen varalta likearvo ja ne aineettomat hyddykkeet, joilla on
rajoittamaton taloudellinen vaikutusaika. Rahavirtaa tuottavien yksikbiden kerrytettévissa olevat rahamaarat on midritetty
kéyttbarvoon perustuvien laskeimien avuila. Néiden laskelmien laatiminen edellyttdé arvioiden kayttimista.

Takuuvarauksia ja 10-vuotisvastuuvarauksia kirjataan, kun varauksen maara on luotettavasti arvioitavissa. Kirjattava maara on
tilinpaatospéivan paras arvio vaateen tdyttamiseksi vaadittavasta kustannuksesta. Arvio toteutuvien kustannusten
todennakoisyydestd edellyttad konsernin johdon harkintaa, joka perustuu aiempiin samankaitaisiin tapahtumiin ja kokemusperaiseen
tietoon.

Konserni  arvioi tilinpadtdsten yhteydessd vaihto-omaisuuden nettorealisointiarvon ja sitdi kautta mahdollisen
arvonalennustarpeen. Nettorealisointiarvo arvioidaan perustuen luotettavimpaan mahdoliiseen arviontekohetkelld saatavissa olevaan
tietoon siitd mihin raham&ardan vaihto-omaisuus odotetaan realisoitavan.

Konserni arvioi tilinpaatdsten yhteydessd erityisesti laskennallisten verosaamisten kirjausperusteet. Tatd varten arvioidaan,
miten todennakdisesti tytaryrityksilld on kerrytettévissé verotettavaa tuloa, jota vastaan kayttamattémat verotukselliset tappiot tai
kayttamattémat verotukseen liittyvat hyvitykset voidaan hyodyntaa.

Konsernitilinpaatos

Tytdryhtiot

Konsernitilinpdétos sisaltdd emoyhtid SRV Yhti6t Oyj:n ja kaikki ne yhtit, joissa SRV Yhti6t Oyj:lla on valittdmasti tai vélillisesti yli 50
%:n osuus osakkeiden tuottamasta aanimaarasta tai muutoin méardysvalta. Maardysvallalla tarkoitetaan oikeutta maarsta yrityksen
talouden ja liketoiminnan periaatteista hyddyn saamiseksi sen toiminnasta. Omaperusteisten rakennushankkeiden tase-erit
konsolidoidaan konsernitilinpaatékseen.

SRV-konsernin tilinpaatokset on laadittu hankintamenomenetelmalld. Hankintamenoa madritettdessa otetaan huomioon kaypiin
arvoihin arvostetut vastikkeeksi annetut varat ja vastuulle otetut velat sekd hankinnasta valittémasti johtuneet menot. Hankitut,
yksilbitdvissa olevat varat ja velat arvostetaan hankinta-ajankohdan kaypiin arvoihin, riippumatta mahdollisen vahemmistdosuuden
suuruudesta. Se méaard, jolla hankintameno ylittdd konsemnin osuuden hankittujen yksil6itavissa olevien nettovarojen kayvésts
arvosta, kirjataan lilkearvoksi. Liikearvoista ei kirjata poistoja vaan liikearvoille suoritetaan vuosittain arvonalentumistestaus. Jos
hankintameno on pienempi kuin hankitun tytéryhtion nettovarojen kaypa arvo, tdma erotus kirjataan suoraan tuloslaskeimaan.
Véhemmistdosuuksien hankinnoista hankintamenon ja hankitun oman padoman valinen erotus kirjataan liikearvoksi.

Tytéryritysten tilinpaétdsten laadintaperiaatteita on tarvittaessa muutettu konsernin laadintaperiaatteiden mukaisiksi.

Tytaryhtitt yhdistellaan konsernitilinpéétokseen siita paivasta (ahtien, jolloin maardysvalta siirtyy konsernille ja yhdistely paattyy
sind péivana, kun maardysvalta lakkaa.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset ja velat sekd konsernin sisdisista liiketapahtumista syntyneet realisoitumattomat
voitot  eliminoidaan  konsernitilinpaatoksessd. Myds realisoitumattomat tappiot eliminoidaan, mikali tappio ei johdu
arvonalentumisesta.

Vaéhemmistdosuus on erotettu tuloksesta ja esitetty omana eranaan konsernin omassa padomassa.

Yhteisyritykset
Yhteisyritykset ovat yrityksid, joissa konsernilla on yhdessé toisten osapuoiten kanssa yhteinen sopimukseen perustuva
maaréysvalta. Konsernin osuus yhteisyrityksista yhdistellaan suhteellisesti rivi rivilta. Konsernitilinpaatékseen siséllytetdsn konsernin

osuus yhteisyrityksen varoista, veloista, tuotoista ja kuluista.
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Ulkomaanrahan méaériisten erien muuntaminen

Toimintavaluutta ja esittimisvaluutta
Konserniyritysten tilinpaétoksiin sisdltyvit erdt arvostetaan siihen valuuttaan, joka parhaiten kuvastaa kyseisen

yrityksen taloudellisia toimintaolosuhteita (toimintavaluutta). Konserniyhtididen toimintavaluutta saattaa tillsin
poiketa sen maan valuutasta, jossa yritys paiasiallisesti sijaitsee. Konsernitilinp4itos esitetddn euroissa, joka on
emoyhtion toimintavaluutta.

Konserniyhtiét
Niiden tytaryhtididen tuloslaskelmat, joiden raportointivaluutta ei ole euro, muunnetaan euroiksi tilikauden keskikursseilla.
Tytaryhtididen taseet muunnetaan euroiksi kayttamélla tilinpaatdspaivan kursseja. Eri kurssien kéytostd syntyvat muuntoerot
kirjataan konsernin omaan padomaan muuntoeroihin. Niiltd osin kuin konserniyhtiiden valiset lainat katsotaan osaksi nettosijoitusta
ulkomaiseen tytéryritykseen, kirjataan myds niistd syntyvdt kurssierot muuntoeroihin. Kun ulkomainen tytaryritys myydaan,
kertyneet muuntoerot kirjataan tulosvaikutteisesti osana myyntivoittoa tai -tappiota.

Tapahtumat ja tase-erét

Ulkomaanrahan méaaraiset liketapahtumat kirjataan kdyttden tapahtumapéivan kursseja. Tilinpaatoshetkelld taseessa olevat
ulkomaanrahan maardiset monetaariset erdt arvostetaan tilinp&atdspadivian kurssiin. Ulkomaanrahan maaraiset ei-monetaariset erat
arvostetaan tapahtumapéivén kurssiin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tappiot sisaltyvit tuloslaskelman vastaaviin eriin liikevoiton
yldpuolella. Rahoituserien kurssierot kirjataan rahoitustuottoihin tai — kuluihin.

Tuottojen maarittdminen

Pitkadaikaishankkeet

Pitkdaikaishankkeen tulot ja menot kirjataan tuotoiksi ja kuluiksi valmistusasteen perusteella, kun hankkeen lopputulos voidaan
arvioida luotettavasti. Valmistusaste maaritetédan laskemalla kunkin hankkeen tilinp&&tdspaivian mennessa kertyneiden menojen
suhteellinen osuus kyseisen hankkeen arvioiduista kokonaismenoista. Tuottoja kirjataan valmistusastetta vastaava maars.

Omaperusteisten hankkeiden tulot ja menot kirjataan tuloslaskelmaan valmistusasteen ja myyntiasteen tulosta saatavan
kokonaisvalmistusasteen mukaisesti. Menot, joiden maéara ylittad kokonaisvalmistusasteen mukaiset menot, kirjataan omaisuuseriksi
vaihto-omaisuuden keskeneraisiin toihin. Tuottoja kirjataan kokonaisvalmistusastetta vastaava maara.

Kun on todennékoistd, ettd hankkeen valmiiksi saamiseen tarvittavat kokonaismenot vylittdvat hankkeesta saatavat
kokonaistulot, odotettavissa oleva tappio kirjataan kuluksi vélittomésti. Rakentamisen ja vuokravastuuvelvoitteen sisiltavat hankkeet
tuloutetaan yhtend pitkéaikaishankkeena. Vuokravastuuvelvoitteen sisdltdmistd hankkeista tuloutetaan katetta siita alkaen, kun
kiintedn urakkahinnan ja solmituista vuokrasopimuksista saatavan tuoton yhteismaard ylittad hankkeen arvioidut kokonaiskulut.
Litkevaihdon tuloutusta lyk&taan arvioidun vuokravastuuvelvoitteen osalta ja tama arvioitu osuus hankkeen tuloista kirjataan
saaduksi ennakoksi. Suoritetut takuuvuokrat vaéhentévit hankkeeseen liittyvid saatuja ennakkoja. Solmittuun vuokrasopimukseen
siséltyvat epavarmuustekijat otetaan tuloutuksessa huomioon.

Jos pitkéaikaishankkeesta syntyneet menot ja kirjatut voitot véhennettyna ovat suuremmat kuin hankkeesta ennakkoon
laskutettu maaré, esitetadn erotus taseen erdssé "myyntisaamiset ja muut saamiset”. Jos pitk3aikaishankkeista syntyneet menot ja
kirjatut voitot ovat pienemmaét kuin hankkeen ennakkolaskutus, esitetdan erotus eréissé “ostovelat ja muut velat”.

Tilauskanta
Rakennushanke siséllytetdan tilauskantaan siiné vaiheessa, kun hanketta koskeva sopimus rakentamisesta on allekirjoitettu tai
rakentamisen aloituspaatds on tehty omaperusteisissa hankkeissa. Tilauskantana on esitetty hankkeiden (mukaan lukien tontin)

tulouttamaton osa.

Vieraan paaoman menot
Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi sen tilikauden aikana, jolloin ne ovat syntyneet.

Tutkimus- ja kehittdmismenot
SRV-konsernin tutkimus- ja kehitysmenot ovat luonteeltaan omaperusteisten ja —kehitteisten hankkeiden suunnittelukustannuksia,
joiden aloituspaatésta ei ole tehty. Nama suunnittelukustannukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Aineelliset hyddykkeet
Aineelliset hybdykkeet on merkitty konsernitaseeseen alkuperédiseen hankintamenoonsa vihennettying kertyneilld poistoilla ja
mahdollisilla kertyneilld arvonalentumistappioilla. Alkuperdinen hankintameno sisiltdd menot, jotka johtuvat valittdmasti kyseisen

hyddykkeen hankinnasta.
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Maa- ja vesialueista ei tehda poistoja, koska niiden taloudellista kaytt6ikaa ei voida maaritelld. Poistot muista omaisuuseristi
lasketaan degressiivisind jaénndsarvopoistoina tai tasapoistoina kirjaamalla hankintamenot kuluksi arvioitujen taloudellisten vaikutus-
aikojen kuluessa seuraavasti:
»  Rakennukset ja rakennelmat ja@nndsarvopoisto 4-7 %
*  Koneet ja kalusto jaanngsarvopoisto 25 %
e Muut aineelliset hy6dykkeet tasapoisto 3-5 vuotta

Aineellisten hyddykkeiden jaénndsarvot ja taloudelliset vaikutusajat arvioidaan ja oikaistaan tarvittaessa arvonalentumisilla.
Konsemni arvioi jokaisena tilinpaatdspéivana, onko viitteitd siitd, ettd jonkin omaisuuserén arvo olisi alentunut. Jos omaisuuserén
kirjanpitoarvo on sen arvioitua kerrytettdvissa olevaa rahamaaréa suurempi, kyseisen omaisuuserén kirjanpitoarvoa alennetaan
vélittémasti siten, ettd se vastaa kerrytettdvissa olevaa rahamaaraa.

Aineellisten hyddykkeiden myyntivoitot ja -tappiot siséltyvat tuloslaskelmaan.

Liikearvo ja muut aineettomat hyddykkeet

Aineettomat hyddykkeet, joilla on rajallinen vaikutusaika, arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoonsa ja poistetaan tasapoistoina
arvioidun taloudellisen vaikutusajan kuluessa (3-5 vuotta). Aineettomat hytdykkeet, joilla on rajoittamaton vaikutusaika, testataan
vuosittain arvonalentumisen varalta.

Lilkearvo vastaa sitd osaa hankintamenosta, joka ylittdd konsernin osuuden hankitun yrityksen nettovarallisuuden kdyvists
arvosta hankinta-ajankohtana. Liikearvo testataan wvuosittain arvonalentumisen varalta. Tatd tarkoitusta varten likearvo on
kohdistettu rahavirtaa tuottaville yksikéille. Liikearvo arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon vahennettyna arvonalentumisilla.
Arvonalennukset kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Omaisuuseria, joista tehddén poistot, tarkastellaan arvonalentumisen varalta aina kun tapahtumat tai olosuhteiden muutokset
viittaavat siihen, ettd kirjanpitoarvoa vastaava rahamdard ei ehkd ole kerrytettdvissa. Arvonalentumistappio kirjataan
tulosvaikutteisesti siltd osin kuin omaisuuseran kirjanpitoarvo ylittaa siitd kerrytettavissa olevan rahamaaran. Kerrytettiivissd oleva
rahamaara on se, joka on korkeampi seuraavista: omaisuuseran kdypa arvo myyntikuluilla vdhennettyné tai kayttdarvo.

Rahoitusvarat ja -velat

Konserni luokittelee rahoitusvaransa ja -velkansa seuraaviin ryhmiin: kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvaroihin
kuuluvat erdt, kaupankayntitarkoituksessa olevat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset ja myytavissa olevat rahoitusvarat seka
kaupankayntitarkoituksessa olevat rahoitusvelat ja muut velat.

Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella alkuperdisen kirjaamisen yhteydessd ja
konserni kirjaa rahoitusvarat tai -velat taseeseen silloin, kun siitd tulee instrumentin sopimusehtojen osapuoli. Konsernin johto
maarittdd luokittelun alkuperdisen kirjaamisen yhteydessa. Kaikki rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan selvityspaivana.
Rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun sopimusperusteinen oikeus rahoitusvaroihin kuuluvan eran rahavirtoihin lakkaa olemasta
voimassa tai kun konserni on siirtdnyt merkittéviltd osin rahoitusvaroihin kuuluvat riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.
Rahoitusvelka kirjataan pois taseesta, kun sopimuksessa yksildity velvoite on taytetty, kumottu tai sen voimassaolo on lakannut.

Johdannaisinstrumentit ja suojauslaskenta

Johdannaiset merkitddn taseeseen alun perin hankintamenoon, joka vastaa niiden kdypad arvoa sind paivand, jolloin
johdannaissopimus tehddan ja arvostetaan aina jatkossa tilinpaadtdshetken kaypaan arvoonsa. Sopimuksentekohetkelld
johdannaissopimukset luokitellaan joko liketoiminnan tai rahoituksen rahavirtojen suojauksiksi tai ulkomaisiin yksikéihin tehtyjen
sijoitusten suojauksiksi.

IAS 39 suojauslaskennan kriteerit tdyttévien rahavirtojen suojausinstrumenttien kdyvéan arvon muutokset kirjataan omaan p&somaan
arvonmuutosrahastoon tehokkaalta osalta. Omaan padomaan kirjattujen johdannaisten kumulatiivinen voitto tai tappio tuloutetaan
samalla kirjauskaudella kuin suojauksen kohteena olevat erét kirjataan tuloslaskelmaan. Suojauslaskettujen johdannaisten tehoton

osuus kirjataan suoraan tuloslaskelmaan.
Kun suojauslaskentaa ei sovelleta, suojausinstrumentin kdyvén arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.

Konsernin rahoitustoiminto toteuttaa suojaustransaktiot hallituksen rahoituspolitikan periaatteiden mukaisesti. Suojauslaskentaa
sovelletaan olennaisiin ennakoituihin liikketoiminnan ja rahoituksen rahavirtoihin. Ulkomaisiin yksikéihin tehtyjen sijoitusten

suojauksiin sovelletaan aina suojauslaskentaa.

Tilikauden 2008 aikana konsernilla ei ole ollut suojausinstrumentteja, joihin olisi sovellettu IAS 39 suojauslaskentaa.
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Kdypééan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat erit

Konsernin kéyttdmat johdannaisinstrumentit, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa, luokiteliaan k&ypain arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin kaupankdyntitarkoituksessa oleviin eriin. Johdannaiset merkitddn taseeseen alun perin hankintamenoon, joka vastaa
niiden kdypdéd arvoa, sind péivénd, jolloin johdannaissopimus tehddan ja arvostetaan aina jatkossa tilinpdatéshetken kaypaidn
arvoonsa. Mikéli johdannaiseen ei sovelleta suojauslaskentaa, kirjataan kaypien arvojen muutokset tuloslaskelmaan muihin
rahoitustuottoihin ja —kuluihin ja taseeseen lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin tai —veikoihin. Kiyvdn arvon maérittely perustuu
noteerattuihin markkinahintoihin ja —kursseihin.

Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia rahoitusvaroja, joihin liittyvdt maksut ovat kiinteitd tai
madritettdvissa olevia. Niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla eiké yhtién péaasiallisena tarkoituksena ole myyda niitd lyhyen ajan
kuluessa. Ne sisdltyvat taseessa myyntisaamisten ja muiden saamisten tai saamisten ryhmaan luonteensa mukaisesti Iyhyt- tai
pitkaaikaisiin varoihin.

Lainat ja muut saamiset — ml. myyntisaamiset on kirjattu taseeseen jaksotettuun hankintamenoon. Korot jaksotetaan
tulosiaskeimaan laina-ajalle kdyttden efektiivisen koron meneteimaa. Arvonalentuminen saamisesta kirjataan kuiuksi heti, kun on
olemassa perusteltu néyttd, ettei konserni tule saamaan saamista kokonaan tai osittain alkuperaisin ehdoin. Tallaisiksi naytdiksi
voidaan lukea velallisen vakavat taloudelliset ongelmat, todennakdisyys velallisen ajautumisesta konkurssiin tai muihin taloudellisiin
jarjestelyihin sek& maksujen laiminlydnti. Arvonalentumisen maéara on taseessa olevan saamisen ja arvioitujen tulevien kassavirtojen
nykyarvon erotus.

Myytivissa olevat rahoitusvarat

Myytdvissé olevat rahoitusvarat ovat rahoitusvaroja, jotka on joko maaritetty tdhén erdan kuuluviksi tai joita ei ole luokiteltu
mihinkddn muuhun ryhm&an. Ne sisaltyvat pitkdaikaisiin rahoitusvaroihin, ellei sijoituksesta aiota luopua 12 kuukauden kuluessa
tilinpaatospaivasta.

Myytdvissa olevat rahoitusvarat arvostetaan kdyp&an arvoon kayttden noteerattuja markkinahintoja ja -kursseja tai soveltuvia
arvonmadritysmalleja. Myytavissd olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset kirjataan suoraan omaan pddomaan. Kun
téllainen omaisuuserad myydaén, kertyneet kdyvén arvon muutokset kirjataan omasta padomasta tuiokseen.

Myytévissd olevat rahoitusvarat kirjataan pois taseesta, kun oikeudet rahavirtoihin lakkaavat olemasta voimassa tai ne on
siirretty ja konserni on siirtdnyt olennaisilta osin omistamiseen liittyvét riskit ja edut.

Konserni arvioi jokaisena tilinpd&téspaivana, onko olemassa objektiivista nayttoa siita, ettd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin
kuuluvan eran tai erien ryhméan arvo on alentunut.

Rahavarat
Rahavarat koostuvat kéteisvaroista, lyhytaikaisista pankkitalletuksista sekd muista lyhytaikaisista erittdin likvideistd sijoituksista,
joiden maturiteetti on enintddn kolme kuukautta. Pankeista saadut tililuotot sisaltyvat taseen lyhytaikaisiin velkoihin.

Rahoitusvelat
Rahoitusvelat merkitddn alunperin kirjanpitoon kéypaan arvoon. Transaktiomenot on siséllytetty rahoitusvelkojen alkuperaiseen

kirjanpitoarvoon. Korot jaksotetaan tuloslaskelmaan laina-ajafle kdyttden efektiivisen koron menetelmaa. Rahoitusvelkoja sisiltyy
pitka- ja lyhytaikaisiin velkoihin ja ne voivat olla korollisia tai korottomia.

Pitkdaikaishankkeisiin liittyvien asunto-osakeyhtididen ottama ulkopuolinen rahalaitoslaina eli yhtitlaina on huomioitu velkana
siltd osin kuin se kohdistuu myymédttdmiin asunto-osakkeisiin. Laina poistuu kohteen myynnin yhteydessd, kun ostaja ottaa

vastatakseen velan.

Vuokrasopimukset

Muut vuokrasopimukset
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivat ole olennaisilta osin siirtyneet konserniile, kisitelldan muina

vuokrasopimuksina. Muun vuokrasopimuksen perusteella maaraytyvat vuokrat kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasasuuruisina ering
vuokra-ajan kuluessa.

Vaihto-omaisuus
Aineiden ja tarvikkeiden hankintameno maaritetddn painotetun keskihinnan menetelmatia.

Erd “"Keskenerdiset tyot” siséltéd keskenerdisten rakennuskohteiden kuluksi kirjaamattoman rakennus- ja tonttikustannuksen.
Keskenerdisten téiden hankintamenoon siséllytetdan raaka-aineet, valittémat tydsuoritukset, muut valittdmat menot seké hankinnan
ja valmistuksen vililliset menot.

Erd "Maa-alueet ja tonttiyhtiot” koostuu kehitteilld olevien ja kaynnistymattomien kohteiden hankintakustannuksista.
Hankintamenoon aktivoidaan kustannukset, joiden katsotaan kohottavan maa-alueen tai tontin arvoa.

Erd "Vaimiiden asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeet” koostuu myymattomista valmistuneista kohteista.
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Erd “Ennakkomaksut” siséltda vaihto-omaisuudesta ennakkoon maksetut erit.
Erd "Muu vaihto-omaisuus” koostuu aloittamattomien kohteiden maksetuista osakepadomista sekd edelleen myytaviksi
ostetusta omaisuudesta.
Vaihto-omaisuus  arvostetaan  tilinpaatoksissd  hankintamenoon tai  sitd  alhaisempaan  nettorealisointiarvoon.
Nettorealisointiarvo arvioidaan véhentdmalld normaalin liketoiminnan mukaisesta myyntihinnasta tuotteen valmiiksi saattamiseen
tarvittavat menot ja myynnista johtuvat menot.

Tuloverot
Tuloslaskelman verokulu muodostuu tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta verosta. Tilikauden
verotettavaan tuioon perustuva vero lasketaan verotettavasta tulosta kunkin maan voimassaolevan verokannan (ja verolakien)
perusteella. Veroa oikaistaan mahdoliisilla edellisiin tilikausiin liittyvilla veroilla.

Laskennallinen vero kirjataan kaikista véliaikaisista eroista. Laskennallisia veroja ei kirjata tytéryrityksiin tehdyists sijoituksista
silloin, kun konserni voi m&érstd véliaikaisen eron purkautumisajankohdan ja véliaikainen ero ei todennakdisesti purkaudu
ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa.

Laskennallinen verosaaminen on kirjattu siihen maaraan asti, kun on todennékbists, ettd se voidaan hyddyntaé tulevaisuudessa
syntyvaa verotettavaa tuloa vastaan.

Ty6suhde-etuudet
Eldkevelvoitteet
Konserniyhti6illd on erilaisia elékejérjestelyja kunkin toimintamaan paikallisten olosuhteiden ja kéytintdjen mukaisesti. Jarjestelyt on
rahoitettu vakuutusyhtidihin suoritetuilla, maksettuihin palkkoihin perustuvilla maksuilla.

Konsernilla on ainoastaan maksupohjaisia elékejérjestelyja. Konsernin maksuperusteisiin jérjestelyihin suorittamat maksut
kirjataan tuloslaskelmaan silld kaudella, johon kyseiset maksut kohdistuvat.

Osakeperusteinen palkitseminen

SRV-konserni soveltaa IFRS 2 Osakeperusteiset maksut standardia osakeperusteisiin palkitsemisjarjestelmiinsa. Osakepohjainen
kannustinjarjestelmé arvostetaan kdyp&an arvoon kéyttden Black&Scholes arvostusmenetelmai jokaisessa tilinpaatoksessa ja velan
kdyvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Osakeperusteiset maksut on kisitelty rahana selvitettavina.

Varaukset
Varaus kirjataan, kun yhtiolla on aikaisemman tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta osapuoita

kohtaan ja maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakdinen, sekd sen suuruus on luotettavasti arvioitavissa.

Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada korvaus joltakin kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi
omaisuuseraksi, mutta vasta siind vaiheessa, kun korvauksen saaminen on kdytdnnéssd varmaa. Tappiollisista sopimuksista kirjataan
varaus, kun velvoitteiden téyttdmiseksi vaadittavat valttamattémat menot ylittavat sopimuksesta saatavat hyddyt.

SRV ja sen konserniyhtiot ovat osapuolina useissa tavanomaiseen lilketoimintaan kuuluvissa oikeudenkdynneissd tai muissa
menettelyissa. Naiden oikeudenkéyntien ja menettelyiden lopputuiosta on vaikea ennustaa. Riita-asioista kirjataan varaus
tilinpaatdkseen edelid mainittujen laatimisperiaatteiden mukaisesti, kun on olemassa oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite kolmatta
osapuolta kohtaan, maksuvelvoitteen toteutuminen on todennékéinen ja velvoitteen suuruus on luotettavasti arvioitavissa.

Takuuvaraukset sisaltavét kohteiden korjaamisesta aiheutuvat kustannukset, jos takuuaikaa on tilinpaatdspaivana jaljells.
Takuuvaraus kirjataan hankkeen luovutuksen yhteydessd ja sen suuruus perustuu kokemusperdiseen tietoon takuumenojen
toteutumisesta. Takuuvaraukset odotetaan kaytettdvan seuraavien kahden vuoden aikana.

Rakennusalan 10-vuotisvastuuvarauksen suuruus perustuu kokemusperdiseen tietoon niiden vastuiden toteutumisesta. 10-
vuotisvastuuvaraus odotetaan kaytettavén seuraavan kymmenen vuoden aikana kohteen valmistumisesta.

Osingot
Hallituksen yhtickokoukselle ehdottama osingonjako kirjataan tilinp&atokseen, kun yhtién osakkeenomistajat ovat hyvéksyneet sen
yhtiékokouksessa.



IFRS KONSERNITILINPAATOS - LIITETIEDOT
1 SEGMENTTITIEDOT

Segmenttitiedot on esitetty IFRS 8 konsemitili seka Jjohtamis- ja
IFRS 8 on ennen sen viimeistd voimaantuloa 1.1.2009.
Segmenitien vélinen hinnoittetu tapahtuu kiiypaan markkinahintaan. Segmenttien varat ja velat ovat ssllaisia Ilﬂtetohnhnan eru Jolta
tal jotka ovat farkevaila vero- ja
rahoaituserid seka koko konsernille yhteisid eria,

Liiketolmintasegmentit
SRV Yhidllt3 on seuraavat fiiketoimintasegmentit:

Tolmitilalitketoiminta
Toimitilailketolminta on erikoistunut tolmisto-, like-, Iogkum ja kalliorakentamiseen Suomessa,
Yhtidn asiakkaita ovat pasasiassa tilojen uymja 5]
seks kunnat, valtio ja muut
2 liike- ja ja
Asunto- ja alueliikstoiminta
Asunto- ja atuelilk pask ja sen
sekd tytar ik Alueyhtiot asunto-, like-, toimitila- ja logistilkkarakentamisen hankkeita,
kuluttaja ammattimalsista sekd
Asunto- Ja aluelilk two ja
2 erity
Kansainvilinen jiiketoiminta
dlinen Liik on f Baltian maissa
ja Venajan sekd valituilla
Tuotevalikoima kﬂtﬂaasunnot, toimisto- ja Ilikctllatseld logistilkka- ja teoflisuuskohteet, Aslakaskunta
muodostuy palaslassa alueells ja alisistd
ja kufuttafista.
L palvelut Muut sisditavat palvelut seka kaluston vuokraustoiminnan.
Jjakauma vastaa sen ik 3iinen iiik
toiminnoista Venajiild ja Baitiassa. Muiden toiminta

Konsernifia oll tilikaudella 1.1.-31.12,2008 IFRS 8 - standa:dln mukainen merkittdva yksi asiakas, jonka osuus tilikauden liikevaindosta oll yhteens 55,4 milj.euroa.
Uikevalhto kohdistul Toimitilat -liketolmintasegmenttiin,

Tiiikaudella 1.1.-31,12.2007 konsemifla el ofe oifut IFRS 8:0 maariteiman mukaisia yksittalsid merkittivid asiakkaita.

2668 A — i ~ AsuntsTa - Vil T g
1000 euma N = : .. alyetojminta . .| ‘toiminta :
Litkkevaihto, ulkoiset 349 097 127 826 60 062 -21 536 964
Liikkevahto, sisaiset 23 50 10 11 494 11578
Yhteensi 349 120 127 875 60072 11473 548 541
Liikavoitte 27 824 704 9236 -4 926 32839
Segmentin varat
Plc3aikaiset 917 1932 16 232 12547 31627
Lyhytalkalset
Maa-alueet ja tonttiyhtist 24 604 41 560 75 959 0 142123
Keskeneraiset tybt 29951 57 267 13 565 0 100 783
Valmilden asunto-ja kiinteistd-
-osakeyhtididen osakkeet 0 30 618 3321 o 33938
Muu vaihto-omaisuus 5048 4 602 9 262 10 18922
Vaihto-omaisuus yhteensd 59 602 134 047 102 108 10 295 767
Muut yhytakaiset
varat 56 355 22 413 40 308 172 552 291 627
Yhteensi 116 874 158 392 158 647 185 108 619 022
Segmentin velat
Pitkaatkaiset 1116 58 294 12 677 6856 78943
Lyhytatkaiset 80 551 83 206 134560 58 825 357 142
Yhteensi 81 667 141 500 147 236 65 682 436 084
Sijoitettu piiioma
Sjoitettu pa3oma kauden lopussa 63872 138 925 138578 339 409
Sijoitetun padoman tuotto, % 60,8 07 53 12,9
Tilauskanta 265 728 154 004 35 611 455 343
3007 ST Tolmitiiat Asunto- fa ~ Kansalnvillinen U Mt Yhtesnss
1000 euron aluetoiminta . tolminta !
LUilkevaihto, ulkoiset 345 254 162 959 53 164 48 561425
Lilkevaihto, sisdiset 141 134 45 11 130 11 450
Yhteensi 345 394 163 093 53 209 11178 572 875
Liikevoitto 18 042 10682 ~10 239 -3 070 15415
Segmentin varat
Pitkaaikaiset 973 2584 2439 9538 15 534
Lyhytaikaiset
Maa-alueet ja tonttiyhtidt 16 447 26 455 20 820 585 64 307
Keskeneraiset tydt 27 563 41871 17 223 0 86 657
Valmilden asunto-fa kilnteists-
tididen osakkeet 0 20790 9468 0 30258
Muu vaihto-omaisuus 5044 4822 6 051 15 15932
Vaihto-omaisuus yhteensd 49 054 93 937 53562 600 197 153
Muut iyhytaikaiset
varat 67 162 16 927 58 270 151 873 294 233
Yhteensi 117189 113 449 114 271 162 011 506 920
Segmentin velat
Pitkaalkaiset 1195 28 146 14 798 727 44 866
L aiset 82 691 65 665 90 101 30820 269 278
Yhteensi 83 886 93 811 104 900 31547 314 144
Sijoitattu pliioma
Stfoitettu pa3oma kauden lopussa 33 403 81517 101 265 222 933
Sijoitetun pasoman tuotto, % 52,4 16,7 -11,3 9,7
Tilauskanta 302 759 174 583 528 678
12006 e~ TRy Yolfitiat 7 AsuntoTia 1 Mt Vhtsensii,
1000 euron et Y0 Yl Sgstolminta
Lilkevaihto, utkoiset 296 922 137 905 99 479 490
Lilkevalhto, sisdiset 63 212 5912 6188
Yhteens# 296 985 138117 6011 485 678

Lilkevoitto 24961 5108 -3 559 -4 403 22107



Segmenttien likevaihto 537 068 561 696 479 667
Likevaihto, muut 11473 11178 6011
Elimhoinnit ja muut okaisut -11578 -11 450 -6 188
W 536968 561425 479 450
2008 Lo ey 2006
37 765 18 485 26510
-4926 -3070 -4 403
78 -356 2510
31917 15 059 24 617
JAHEL! 2008 ! 2007
433 913 344909
185108 162 011
Eliminoinnit ja muut okaisut -196 891 -176 487
Laskennaifiset 1698 1121
Yhtoens} 423 829 331554
2000 euvoa 2007
Segmenttien velat 370 403 282597
Velat, muut 65 682 31547
Eliminoinnit ja muut okaisut -179 136 -141 071
L verovelat 272 142
%ﬁntﬂm 455,3 528,7
toensd 4553 SiB7
2  HANKITUT LIIKETOIMINNOT
Hankitut lilketoiminnot vuenna 2008
SRV-konserni el hankkinut uusia liketoimintoja vuonna 2008
Hankitut litketoiminnot vuonns 2007
SRV-konsemi e hankkinut uusia fitketoimintoja vuonna 2007,
Hankitut lilketoiminnot vuonnas 2006
SRV-konsemi ei hankkinut uusia liketoimintaja vuonna 2006,
3 MYYDYT LIIKETOIMINNOT
Myydyt liiketo/minnot vuonna 2008
SRV- el oliut yyntejd vuonna 2008.
Myydyt liiketoiminnot vuonna 2007
SRV. e oitut i yyntefa vuonna 2007.
Myydyt lilketolminnot vuonna 2006
SRV-kensemni myi vuonna 2006 omistuksensa yhtidssa SRV Statyba UAB 51 %. Lilketoiminta myytiln 45 000 eurolla.
Kirjanpitoarvo myyntihetkell oli 29 000 euroa, joten ennen olf 16 000 euroa.
Myynnilla i ollut
4 PITKAAIKAISHANKKEET
1000@mea ERRE 2008" 2007 2006
Tiikaudelia tuotoiksi kirfatut tulot
piticialkaishankkeista 529 719 554 117 477423
Kertyneet toteutuneet menot ja kirjatut voitot tilikauden lopussa
(Kirjatuilia tappioilla vahennettyna) *! 373377 307471 284913
Saamiset asiakkailta
i itiaakaishankkeisiin 2 21874 32161 13645
Velat asiaikkaiile
littyen pitkSakaishankkeisin 18 707 45516 s o7
1) Liittyvat keskeneraisiin hankkeislin
2) Pitklalkaishankkeiden syntyneet menot ja kirjatut voitot, jotka ovat kuin [
madrs, esitetd3n taseen kohdassa Myyntisaamiset ja muut saamiset.
3) Syntyneiden menojen ja kirjattujen voittojen ollessa plenemmat kuin hankkeen laskutus,
esitetddn erotus kohdassa Ostovelat ja muut velat.
5 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
i Y Y 10 148 423
Vuokratuotot 1069 S44 1579
Muut tuotot 292 420 1662
Yhteensk 1371 1111 3664




6 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

T 006 sawss) : w08, o =%

Vuokrat 2850 2463 2334

Vapaaehtoiset henkildshvukulut 1162 1149 7

Auto- ja matkustuskutut 1455 1115 873

Edustus- ja markkinointi 1270 1378 1773

Viestinta- fa IT 1419 1317 1160

Ulkopuoliset paivetut 1373 1264 1024

Muut kiinteat kulut 4598 3888 4 664

Yhteensi 14126 12575 12 800

Tilintarkastajan paikkiot

Tilintarkastus 280 252 129

Todistukset ja lausunnot 10 9 10

Veroneuvonta 63 2 7

Muut paivelut 69 397 54

Wﬁ%ﬂi 422 €88 200
7 POISTOT JA ARVONALENTUMISET

1000 eurca 2008 2007

Poistot

Aineettomat hyodykkeet

Muut aineettomat hyddyidkest sy s a2

Anceliset hytdytkeet

Rakennukset ja rakennelmat 746 us 154

Koneet ja kalusto 2053 1422 1440

Muut aineelliset hyddyikeet (] 1 17
3168 1917 2033

8 TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

Palkat ja pakkiot *! 37736 33088 29286

Elakekulut - maksupehjainen elakefarjestely 6011 5613 4950

Osakeperusteiset kannustepakkiot -54 115 0

O 1} [} 398 0

Muut henkildsivukulut 2630 2386 2578

Yhtsensk 46 323 41567 36 814

1) Tiedot johdon patkoista ja sek3 muista esitetain L

2) SRV:n halittus paatti 11.6.2007 kooksi 442 700 osaketta. Henkiidstanti toteutui hinnaila 8,10 euroa

osakkeelta, joka oli 0,90 euroa alle ja Henkilstdannin kokonalskustannus oll 398 430 euroa,

SRV on vain eldkejar

Toimitilaiiketoiminta 308 281 219

Asunto- ja alueliketoiminta 292 290 282

Kansainvdiinen liketoiminta 175 102 84

Muut 96 a8 a3
871 761 668

o

Myéntimisvuosi merkintihinta miiiré aika

2006 ¥ 11 3,85 361 100 000 2010-2013

3) SRV Yhtidt Oyj:ssa on kiytbssa osakepohjainen kannustinohjelma, johon kuuluu yksi konsernin johtoryhman jasen.
Ohjeiman mukaan johtoon kuukiva henkild on oikeutettu osakepatkkioon henkikdn ollessa konsemin palveluksessa.
SRV Yhtit Oyj on mukaan Jjoko rahana tal
Osakepalikiona maksettava madra perustuu SRV Yhtist Oyj:n

R i3 tavalla lasketun julkisesti noteeratun hinnan erotus palkkion antamispdivand. Tama
B

Jestetma ar Kaypain arvoon kiyttden BlackAScholes ar
wvelan kiyvan arvon kirjataan Volatiliteettina on arvostusmeneteimassd kiytetty 40 %:ia.
Kyseinen jirjestely muuttui osakeper
SRV:n hallitus paatti 11.2.2008 uudesta Jar on koime
jotka ovat kalenterivuodet 2008, 2009 ja 2010. palkkio osittain yhtibn ja osittain rahana, Rahana maksettava
osuus kattaa verot ja maksut. Osakkelta ei s3a luovuttaa kahden vuoden sitouttamisjakson aikana.
Mikali iibiden tyd-ja padttyy akana, on hanen patautettava patkkiona annetut osakkeet yhtille
2008 e Jja siten ei makseta pakkiota vuodelta 2008.
9 TUTKIMUS- JA KEHITTAMISMENOT
SRV-konsemin tutkimus- ja ovat nap 2
joiden rakentamisen alottuspaatista ei ole tehty. Nama kirjataan kutuksi.




10 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Rahoitustuotot
Tuotot myytavissd olevista sljoituksista [} 42 7
Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 2545 1717 2282
Muut rahoftustuotot 1661 12 7
Vhteensd 4207 1770 2296
Rahojtuskulut
Kuhst veloista -10 250 -5323 -5011
y Yy olevista -14 5 [
Muut rahoituskutut -2161 -843 -1103
Yhteensh -12 425 -6 171 -6 114
Ja ki arvojen
Lainoista ja muista saamisista -364 35 -1544
veloista -15 5 1097
Muista o -13 -2
Kag&mkia‘mumkalmhsa olevista varoista / veloista -608 852 301
-987 879 148
E_;Ewm !I -EE netto -9 204 -3 522 -3 967
Muut Y riveittiin
Likevaihto 223 232 4
Liketoiminnan muut kulut ] -6 0
Yhteensh 223 226 4
11 TULOVEROT
Tilkauden verotettavaan tuloon perustuva vero 8981 5475 5281
Edeliisten tilikausien verot -30 269 -106
Laskennalliset verot -495 -1849 197
Yhteensi B 456 3 894 5372
“Efekiiivinen veroaste - 35,7 % BB % 60 %
Konsernin tulosiaskeimaan kirjatut tuloverot eroavat suomalaisen yhtidn verokannan (26 %:ia vuosina 2008, 2007 ja
2006) b
1000 ewve - 2080 2007 2005
Voitto ennen veroja 2372 11537 20 650
Verot [askettuna Suomen verokannaila (26 %) 6165 3000 5369
Ulkomaisten tytaryritysten poikkeavat verokannat 154 58 -133
vakkutus verohin -59 0 -27
Verovapaat tulot -54 -1 -327
V. t kuhut 2267 185 98
T Kir tappiot ja viliaikaiset erot 288 3 222
Verot akaisemmilta tilkausilta -30 269 -163
Konsernieliminonnit -274 73 339
Verot tuloslaskelmassa B 456 3894 5372
12 OSAKEKOHTAINEN TULOS
Emoyhtidn omistajille kuuhsva tilkauden voitto, 1 000 euroa 15 702 14 470
Osakkeiden painotettu tukum3aara tilkauden alkana, 1 000 kpl 36 526 32703 26 064
Osakekohtal 'Inu\l- tlos, euroajosake 0,43 0,22 0,56

SRV Yhtidt Oyj:1ld el ole tulosta

13 OSAKEKOHTAINEN OSINKO
Vuonna 2008 maksettiin osinkoa 0,12 euroa osakkeelta,

24.3.2009

Jar

yhteensd 4,4 mifj.euroa. Vuonna 2007 maksettiin osinkoa 0,12 euroa csakkeelta,
yhteensa 3,1 milj. euroa. Vuonna 2006 maksettiin osinkoa 0,08 eurca osakkeelta, yhteensa 2,2 milj. euroa.
kohden,

0sinkoa 0,12 euroa osaketta

yhtik
Jolloin osinko olis] kokonaisuudessaan 4,4 milj. eurca. Ehdotettua osinkoa ei ole kirjatty

14 AINEELLISET HYODYKKEET

Yhteenss

Hankintameno 1.1. 273 14 094

0 13693

Vihennykset 0 76

Sitrrot muiden omaisuuserien vaillla 0 -7

Kurssierot 0 160

Hankintameno 31.12. 273 27 864

Kertyneet poistot Ja arvonalentumiset 1.1, [ 686 6082

Paistot 0 -746 -2799

Vahennysten ja sitofen kertynet plsot 0 0 3
Kertyneet poistot ja arvo miset

31.12. o -1 432 -8 878

2370 5333 4 32 8012

11 811 5867 35 — 1000 _ 18

751 7999 172 0 10 085

3 2778 1 32 4218

Vahennykset -1 72 0 0 432

Siirot muiden omaisuuserien vatiia 0 2 -166 0 423

ntameno 31.1. 73 10726 7 32 14094

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1, ] 3971 37 0 4 606

Polstot 0 1422 -1 0 1541

Vahennysten fa siirtojen kertyneet poistot ] ] 35 0 74

Kurssierot [ 0 0 0 -9

Y poistot ja ar

31.12. [} -686 -5 393 -3 0 -6 082

11 271 1048 4028 135 0 5479

toarve 31.12. 273 2370 5333 4 32 8012

Rahoitusisasingsopimukset

SRV- ¢ ole olfut vuonna 2008 ja 2007.

34



15 LIIKEARVO JA MUUT AINEETTOMAT HYODYKKEET

35

Wt plekcl-
1000 euiroa wilendnt Uikearvo. menot irtoarsd
Hankintameno 1.1. 250 726 1676 2652
Lisdykset 0 1008 258 1266
Slirvot muiden omaisuuserien vaiils 0 [ 7 7
Hankintameno 31.12. 250 1734 1941 3925
Kertyneet poistot 1.1. [] 0 1282 -1 282
Polstot 0 0 -369 -369
Vahennysten ja sitrtojen kertyneet poistot 0 0 -3 -3
Kertyneet poistot 31.12. ] [ -1654 -1654
foarvo 1.1. 250 726 394 1370
toarvo 31,12, 250 i734 287 2271
Vuoden 2008 likearvon lisdys liittyy Rakennusliike Erkki Huhdanpdd Oy:n 30 % ja SRV Keski-Suomi Oy:n 7,5% omistusosuuksien hankintaan.
2007 Alnouttomet wndlenitobut
1000 surca olksudet Uilkesrvo menot Yhtesne$
Hankintameno 1.1. 250 726 1562 2538
Lisaykset 0 0 116 116
."ﬁ.‘"& 0 0 -2 -2
Hankintameno 31.12. 250 726 1676 2652
Kertyneet pofstot 1.1. ] 0 507 907
Poistot 0 [} -375 -375
Kertyneet poistot 31.12. 0 (] 41282 1282
#oarvo 1.1, 250 726 655 1631
toarve 31,12 250 726 394 1370
SRV- likearvo %) yksikaille
Asunto- ja alueliiketoiminta
SRV Asunnot Oy 1734 380
Rakennusliike Erkki Huhdanpad Oy* 0 346
1734 726
*Yhtid fuusiotu SRV Asunnot Oy:hyn 31.12.2008
Arvonalennustestaus
kerry oleva rahamadra perustuu kayttbar lllin, jossa
perustuvat perusvuoteen fa yksikdn viiden vuoden L
SRV:n tavoitteena on keskipitk34s anavlllni yﬂa mh 15 pfosmth kskhnadlseen koko kasvuun ja yli 30 prosentin keskimaaraiseen
kasvuun on lilkevoiton tasoa ja keskipitkalld ja pitkalld aikavililla saavuttaa 8
[ Us3ksi yhtwn on y(laplﬂi y!l 30 prosentin omavaraisuusastetta.
2009 ar on pitkan ajan k Jﬁnl kaytetty 2 e&l se ylits pitkdn aikavalin toteutunutta kasvua.
ovat lik ja
muymmmnpmpamwnmmmuwmmmm(wm Welghtndkve'ageCostofCapnzI]mnmmja Kaytwarvolaskehnssaor\WACCna
Kaytetty 8 ovat riskitén korko, preemio, vieraan pitoman
sdd oman ja
Kerry oleva ylitti kaikissa likearvoa
eiole tarvem arvonalentumiskirjaukslin.
Hertdkyysanalyysi
Herkkyysanalyysi suoritettiin kuilekin rahavirtaa tuottavalle yksikofle erkseen. Asunto- j3 liittyvia ja, el
vilden (5) pr Iasku vield alheuta likearvojen osalta arvonalennuksia.
Tehtyjen YY yy ytettyj eivat johda ar minkaan yksikdn ilikearvoista.
16 RAMOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KIRJANPITOARVOT ARVOSTUSRYHMITTAIN
Kaupankiynti- Bhenkinta-
tarkoltuksessa Yy . Tasa-ertan
2008 olevat  Lained ja muut clevat kirjattavat Kirjanpito-
Pitkiiaikalset rahoitusvarat
Pitkaaikaiset koroiliset saamiset 0 6601 0 0 6601 6753
Muut raholtusvarat 0 [} 4266 0 4266 4266
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myyntisaamiset [ 40438 [ [ 40 438 40438
il 0 21874 0 0 21874 21874
Lyhyaikaiset korolliset saamiset 0 15 000 0 0 15 000 15 078
Johdannaissopimukset 9 0 0 0 9 9
Rahavarat [ 33n 0 0 3372 3372
Yhteensi 9 87 254 4166 0 —_ 91558 51790
Pitkiiaikaiset rahoitusvelat
Korolilset velat 0 0 [} 69 358 69 358 69 987
Muut pitkdalkaiset velat 0 0 [ 3% 390 390
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 0 103 052 103 052 103 084
Ostovelat 0 0 0 19761 19 761 19 761
0 0 0 192561 192561 193 222
tarkoldsasen Yy Tase-arlen
1000 surpa varat/velat smlest  rsholftusvarst rehaltuprelst arvot  Khypd arvo.
Pitkiaikaiset rahoitusvarat
Pitkialkaiset korolliset saamiset 0 2709 0 0 2709 2734
Muut rahoftusvarat 0 0 2929 0 2929 2929
Lyhytaikaiset raholtusvarat
[} 49871 0 0 49 871 49 871
ilittyen [} 32161 0 0 32161 32161
Lyhyalkaiset korofliset saamiset ¢ 6 340 0 0 6340 6331
Johdannaissopimukset 30 0 0 0 30 30
Rahavarat 0 21407 0 0 21 407 21 407
30 117489 29219 _ 0 115 448 115 464
Pitkéaikaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 ¢ ¢ 37677 37677 37710
Muut pitkaalkaiset velat 0 0 [ 405 405 405
Lyhytalkaiset rahoitusvelat
Korolliset velat 0 0 [} 26511 26511 26 504
Ostovelat 0 0 [)] 25883 25883 25883
Yhtsensk 0 0 0 90 477 90 477 90 502
Rahottusvarojen kirjanpltoarvot A3rad tilinp3atdsp:

25
6

25
26

25
26

25
26



17 MUUT RAHOITUSVARAT

ofeviksi

Muut rahoktusvararat sisakivat sekd ettd Jotka on
Noteeratut osakkest arvostetaan kilypaan arvoon tilinpaatdspaivan paatskurssiin,
Noteeraamaattomien osakkeiden kdypid arvoja el voida luotettavasti seivittaa.

2317
1319
-663
siirto 0
olevat rahoitusvarat, uudelieen arvostus -4
evat rahoitusvarat 31.1 2929
Pitkdalkaiset 4 266 2913
Lyhytakaikaiset 1] 16
Noteeratut osakkeet '] 0
Noteeraamattomat osakkeet 4 266 2929
18 SAAMISET
I [ ditanpitoarve
3 000 suron 2007} 2008 2007
Pitkiinlkaiset saamiset
Pltk3aikaiset koroiliset saamiset 6753 2754 6601 2709
Yhteensk 6753 2754 6 601 2709
19 LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Laskennalliset verosaamisat
Vahvistetut tapplot 592 780 -74 1298
Wﬁﬂ ja eiiminointien valkutukset 530 -156 26 400
1121 625 -48 1698
1698
Laskennailisst verovelat
L 69 -69 [ [}
™ [ 217 0 a7
Muut 73 -18 [ 55
Yhteensd 142 1 [] 272
Taskennalllset verot, netio 979 455 48 1436
roice Au—f. - -— 7 3 = m‘
11000 surea . : 11, 3112,
Laskennatlliset verosaamiset
Vahvistetut tappiot 162 430 [ 592
Konserni eliminointien vatkutukset ] 426 104 530
ﬁmg - _ — 162 856 104 1131
Laskennalliset verovelat
! 1031 -1 065 104 69
Muut [ n ] 73
1031 -993 104 142
Taskennalllset verot, netts 569 T84 ] 979
Konsernitilinpaatiksessa ei ole kirjattu midratian
378 848 euroa (2008) ja 682 000 euroa (2007), koska taltd osin verohyddyn realisoitumisen el katsota olevan todennakdistd.
kirjataan niiden tytdryhtididen Joiden
madriytyy p L L el kirjata slind ettd on
ja eiole tiinpaatoshetkelld.
20 VAIHTO-OMAISUUS
1000enrce - : 008 2007
Ainest ja tarvikkeet 1 46
Keskenerdiset tydt 100 827 86 657
Maa-alueet ja tonttiyhtidt 142123 64 307
asunto- ja tididen
osakkeet 34 008 30 258
Ennakkomaksut 3684 6509
Mut vaihto-omalsuus 14 203 8 652
Valhto-omalsuus yhteansk 294 847 156426
Tilkaudella 2008 maa-alueisiin ja tonttiyhtidihin tehtiin 276 000 ja asunto- fa ibiden 1 072 000 euron arvonalennukset.

Tilikaudeila 2007 ei ofiut vaihto



21 MYYNTISAAMISET JA MUUT SAAMISET

Myyntisaamiset 40438 49871 40438 49 871
Lainasaamiset 15078 6331 15 000 6340

21874 32161 21874 32161
Muut siirtosaamiset 1231 1876 1231 1876
Muut saamiset 8164 3927 8164 3927
Yhteensi 86 785 94 166 86706 34175
Korolliset saamiset 15078 6331 15 000 6340
Korottomat saamiset 71707 87835 71707 87 835
Yhteensé 86 785 94 166 86 706 94 175

Vuonna 2008 konsemnin myyntisaamiset ovat keskimaarin olieet 45 154 691 euroa.
Myyntisaamiset ovat korottomia ja ne ovat yleensd noin 30 paivan pituisia.

31.12,2008 tehtyjen #l Iytynyt alaskirjattavaa.
22 RAHAVARAT

Saat ja pankiisaamiset 3372 21407
fons 3372 31407

23 OMA PAAOMA

Osakepdsoma, a vapazn oman rahasto

1.1.2007 1303 200 1303 200 1759 320 - 3062520
31.12.2007 36 768 468 3 062 520 0 87 338 104 50 400 624
1.1.2008 36 768 468 3062 520 Q 87 338 104 90 400 624
Omien osakkeiden osto -558 000 0
31.12.2008 36 210 3062520 0 87 338 104 50 400 624

Osakkeet, osakepiiioma ja ylikurssirahasto

SRY Yhtidt Oyjin ulkona olevien osakkeiden kokonaismaara oli 36 210 468 ja osakepddoma 3 062 520 euroa 31.12.2008
Osakkeelfa ei ole nimellisarvoa.

SRV Yhtidt Oyj:n varsinainen yhtidkokous antoi 14.4.2008 hallitukselle valtuutuksen hankkia omia osakkeita yhtidn vapaalla omalla pasomalia.
Vaftuutuksen nojalla voidaan ostaa enint3an 3 676 846 osaketta tai seliainen alempl masrd, joka yhdess yhtion ja sen jo
omistamien osakkeiden kanssa on aile 10% kaikista osakkeista. Vatuutus sisiltial oikeuden hankkia osakkeita rmuutoin kuin osakkeenomistajien

omistusten mukaisessa suhteessa,
Yhiidin hankkimia omia osakkeita voidaan kaytt3d osana yhtion rjesteimaa, 12l yhtibn
liketoimintaansa lilttyvad omaisuutta sek3 muutoin edellesn yhtisiia tai

on 18 yhtidk padtoksestd lukien.
Vuonna 2008 SRV Yntist Oyj hankid omia osakkeita 407 759 kappaletta fa SRV Kalusto Oy hankkia omia osakkeita 150 241 kappaletta,

Sijoitetun vapaan oman piioman rahasto

Sljoitetun vapaan oman pddoman rahasto sis3ltd SRV Yhtist Oyj:n osakeannissa saadut varat sekd SRV Henkl!3sts Oy:n sulautumisen
yhteydessa saadut SRV:n csakkeet ja nliden mitatdinnin.

Muuntoerot
sisdnad tytdr il
Arvonmuutosrahasto
sisaltad myy olevien kidyplen arvojen muutokset.
Osingot
Tilinpaatdspalvin jatkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,12 euroa per osake.
24 VARAUKSET

1000 suros Yhieensd
11. 9959
Varausten | t 3558
Kiiytetyt varaukset -4 024
?M varausten peruutukset -113

112, 9 380
Pitklaikaiset 5571
¥ ikaiset 3809
\'rﬁﬁmu\saE 9380

5888 - 5888

4071 - 4071

9959 0 9959
sekd 10




25 NOROLLISET VELAT

T = i | Rrjafipitoarvo
& 2007! 2008 2007
PitkEaikaiset
Lainat rahohuslaitoksita 16 291 14 470 16 340 14429
Yhtidlainat 53 696 23240 53 018 23248
&9 987 37 71_5, 69 358 37 677
! o 2007; 2008 2007
Lainat rahoftusiaitoksilta 95 983 26504 95 994 26511
Yritystodistukset 6930 0 6887 [}
Yhtidlainat 171 0 171 0
Yhteans¥ 103 084 26 504 103652 26511
26 MUUT VELAT
Pitkiialkalset
P3domalaina [ ] 45 ] 45
Muut ennakiomaksut ) 9 (] 9
Muut velat 390 360 330 350
Yhteensi 390 414 —_390 414
Lyhytaikaiset
Ostovelat 19 761 25883 19761 25883
Pitkaik fiittyvat 18 707 45516 18 707 45516
Muut ennakkomaksut 1827 138 1827 138
Myyt yhytaikaiset velat 7161 7241 7161 7241
Siirtovelat 19 322 18 134 19 322 18134
66 778 96 911 66778 96 911
Siirtovelat
Palida - ja soslaalikuluvelat 6827 6780° 6827 6780
Korko-ja muut rahoitusvelat 2419 799 2419 799
Projektien kustannusjaksotukset 5263 7249 5263 7249
Muut siirtovelat 4814 3305 4814 3305
Yhteens® 19322 18 134 19 322 18 134
27 RAHOITUSRISKIEN HALLINTA
Korkoriski
velkojen ja Ja kilyvat arvot oval Illﬁlh korkojen muutoksille,
haliinta on luotoista
on otettu vetta valtm
rahoitus tyypl jdwjill pois kohteen 113, jonka johdosta
tadn smmmmmmwwnmmmwsh
il
Jolloin lainasaamisten ja nithin littyvien velkojen korkovmt tasmadvit toislinsa.
ja mitataan yysilla ja Kautta,
hallitaan tai jilueenpiln sisaltsa
Tilikauden lopussa konsernissa oli 18,8 milj. euroa ytetty e
Yieisella on mybs suoria tipa3toksin ja sitd kautta
itk . Oheinen IFRS 7 ysi sisalitaa mukaiset i ja velat,
joissa on korontarkistus seuraavan 12 kk:n akana.
Velat 101 B14 23 64 188 434
Saamiset’! 9859 2,0
¥ vuonna 2007 & olfut maaray
2 p nousun valkutus tai 12 alkana. Muiden muuttujien oletetaan pysyvin vakiona,
Valuuttariskl
dlisen iik i N, 3drdiisiin omiln padomiin ja ukomaisiin
ihto- i5hin tehtyihin littyy i on vaikutus ja
omaan pasomaan. pyritadn voidaan uma jchdamalsla tai valmmzlalmja
WWY ik (myy k Whﬂ) )] (laincjen)
ihto idkhin tehdyt yhd| oman
Konsernin valmmrlsida syntyy RUB, EEK ja LVL positioista niissd yhtidisss, )oissa toimintavaluuttana ei uyteta euma
herikyys ille
¥ i i i tutolsm ja oman i Oheis on snany posmol valumommn sulen. ettd sllnl on
g y a s e vaikutus, T it e ot
vain fiii taseessa olevat rahoitusinstrumentit. Tam#n johdosta siind ei ote i ja tulevia il myynteja tai ostoja
;olhm mahdoiiinen sunllus ollsn vomut kondlstm tai joilta ofisi voinut olia riskia iva vaikutus. on kiiytetty euron +/-10% i mikd kuvastaa i
d RUB e
Nettopositio 366 -16 499 -10 839 412331 10234
Vaikutus lutokseen
euron 10% vahvistuminen -110 -1 960 145 832 -1605 422 -183
euron 10% heikentyminen 134 2395 -177 -1139 1961 -516 225
Vaikutus omaan padomaan ?
euron 10% vahvistuminen 76 -205 445 -82 -484 -508
euron 10% heikentyminen -8 251 544 76 591 521
R ion arvo eurolksi til kurssiila (1000 eur). on yhdi sekdl iskin etth ioriskin alaiset positiot.
Position etumerkid kuvastaa vajuutiavirran suuntaa, esim. ivinen positio etid i it on ulospdin kuin in ulevaa

2 Suora vaikutus, ei ole huomioiiu Tuioksen kautta omaan padomaan 1ulevaa vaikutusta



L 1a fill iskisn hailinta

L Ja Jal iild voi olta Ja kassavirtaan, mikali konsemi ei pysty riitt3vaa
Konsemi yllapitaa riittivas ttia Ja slihen liitetyilis kuten shtovilla tililuotolita (30 milj. euroa).
Yhtisiia on sitova rjestely (100 milj. euma) Ja sen lisaksi varten y {100 milj. euroa)
I Alls vekojen
Sitova maksuvaimiustuotto erdantyy vuonna 2012, oli 1l rahaa ja sekad sitovia kiottolimiittisopimuksia 107 milj. euroa
Sekd 25 milj. euroa sitovia Iittyen. Lis3ksi konsemlita oli 10 miljoonaa euroa sitovia luettolupauksia.

on

Rahalattosiainat® 112 334 118 790 73037 12 031 2459 12411
Yhtidlainat’! $3 189 84829 2444 2454 2649 3344
Yritystodistukset 6887 7000 7000 0 0 0
pasomatainat 0 0 0 0 0 0
Johdannaisveiat 0 0 0 0 [ 0
Ostovelat 19761 19761 19761 0 0 0
%@" 0 2708 [] 0 0 0

192 171 ~233 088 102 242 14525 5108 15 755
1) Sopimusvastuu sis3itaa korot Ja muut sopimukseen perustuvat maksut
"'roamzsdsl voimassa olevien tilltucttojen ehtojen nilden ol kuin 2012

siirtyy asunnon myyntihetkeild asunnon esujalle Lainoihin sisaltyva korkovastuu on

lasmm kohteen luiovutushetkeen asti taysimadriisend, sen jalkeen ap y

“)Taseen ulkopuolinen vela
Rahoitusreservin nostamaton osuus

Sitova maksuvaimiusiuotto 90 000
Sitovat tililuotot 13 604
RahakE ?nmsamlset 3372
106 976
Lisaksi konsemnilia on yhteens3 25 milj. euroa ja littyen. Naita ei ole
Luottoriski
j y sekd B in p saataviin ittyy

eiole a3 elkd Tehdyt littyvat kassan piivittdishallintaan

Ja ovat padsiintdisesti iyhy Y Y vastaa
littyvasts
L jamy fittyvay
L on maritelty Y R
ovat tai kiinteists- tal RS,
asuntolilk on ilka. Vuoden 2008 akana asuntoliik on jottakin
asuntofa. samoja kuin yleensd 2 - 3 kk:n vuokraa vastaavat vakuudet.
lieeyvat tal Joissa konsemni on mukana mybds omistajana.

Rahoitusmarkkinoilla vallitseva hairi on myds kykyyn jarjestad raholtusta ostovejoilieen,
Konsemissa on vuoden 2008 alkana uusia Johinkin liittyen. Tatlaisissa tapaukslsn saataville on pyritty saamaan vakuuksia.

Tilinpdatdshetkelld konserniila oil taseessa 0,6 milj. euroa myyntisaamia, joiden ehtoja oll muutettu al

Tilinpaatdshetken myyntisaamisissa oli 4,8 miij. eurca (sis. alv) saatavia, joihin liittyy asizkasreklamaatioita.

Liketoimintojen johdon arviokhin perustuen ndlhin saataviin el sisilly arvonalentamistarvetta.

Vuoden 2008 lopussa saamisten kirjanpltoarvo vastaa i ole oletettu madrad, koska
saatujen ja on ulhpuhbshenwn markkinatilanteessa vaikeaa.

Konsemilla el ollut vuoden 2008 fopussa riskikeskittymi3, Tilikauden aikana ei ole kirjattu luottotappioita olennaista mairss,

Muissa rahoftusvaroissa ei tiinpaatdshetke!ld oliut erdantyneits erid.

Hintariski
Konsernilla ei ollut vuoden 2007 ja 2008 lopussa joihin olisi

Piiomarakenteen hallinta
pas eitd konsemi pystyy sekd omistaja-arvoa sljolmjllle
el ole antamaa julkista luottoluokitusta, SRV Yhtist Oyj:n halltus arviol konsernin p3&omarakennetta s3anndllisesti.

Pasomarakenteen yliipitimiseksi konserni voi sovittaa osingonmaksuaan tai laskea likkeelle uusta osakkelta. Lisaksi konsemi voi
sopeuttaa liketoimintojaan ja pddoman kiyttd3dn pisomarakenteensa yllpitimiseksl,

Kanseml vaivao pII on pitad in oman
vahint33n 30 prosentissa.
Oma pnoma yﬁmusa slsaitd3 sekd emoyhtion omisnjﬂle etﬂ vahemmistdlie kuutuvan pidoman.
Oma pasoma yhteensd 166 609 158 339
Taseen loppusumma 423 829 331554
- Saadut ennakot -20 534 -45 663
403 295 285 891

Omavaraisuusaste, % 41,3 % 55,4 %



28 MUUT VUOKRASOPIMUKSET JA VASTUUSITOUMUKSET

Konserni vuokralleottajana

Ei-purettavissa olevien muiden

d000eaoa f 2008 a0

Alle kuluessa 2391 1942

Yii yhden mutta alle viden vuoden kuluessa 1829 2243

Yii viiden woden kuluessa 0 4
4220 4189

vastuut kestivat pi3saintSisesti kolme tai nef) vuotta.
Konsemi on on 18

Toimitilasopimusten eri ehdot, indeks!-, uudistamis- ja muut ehdot, polikkeavat toisistaan.

Omasta puolesta annetut vakuudet
Annetut kiinteistikiinnitykset

114 693 69 856
Annetut pantit []

5167

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

Muut vastuusitoumukset
Annetut takaukset keskenerdisten hankkeiden veloista 421 71421
Annetut investointisitoumukset 2708 4631

29 JOHDANNAISINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT JA NIMELLISARVOT

on 50 % venillisessd

000 MMSG:sss. ja on sisil

y Y llytatty
tilikaudeila 1.1.-31.12.2008 yhteisyrityksen varoja, ve!l':nja, tuottoja ja kuluja seuraavasti: tuotot ja kulut 0,0 miljconaa euroa, varat 12,0 mitjoonaa euroa

ja velat 0,0 miljoonaa euroa.

Bl L 1L Posttilvisat - Nogatihvisst Postyviael | Negatilviset
Valuuttatermiinit [} 0 30 0
Koronvalhi 9 ] 0 0
9 0 30 0
> i3 ——
0 8525
18 808 0
18808 8525
kayvat arvot tilinp3ati
Avoimet
30 LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTOJEN OIKAISUT
Uiketoimat, jothin ei liity maksutapahtumaa
Vahemmistdosuus -125 -528 -168
HenkilbstBannin ja osakeannin merkintshinnan erotus [} 398 0
Varausten muutos -578 1508 2955
Muut 192 2 40
Yhtosnsi -511 1450 2827
31 TYTARYRITYKSET JA YHTEISYRITYKSET
[B AP G Yotipaliks . Sinlvaliasta (%)
tisiden osakkeat
SRV Toimadlat Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Asunnot Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Intemational Oy Espoo 100,00 100,00
Pirkanmaan Projektitoimi Oy Tampere 65,00 65,00
Rakennuslike Purmonen Oy Joensuu 65,00 65,00
Kilnteistoviitonen Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Kalusto Oy Vit 100,00 100,00
Puurakennus Oy Porvoo 100,00 100,00
Rakennus Pirttimaa Oy Himeenlinna 100,00 100,00
KOy Nummelanrinne Vinti 100,00 100,00
SRV Russia Oy Espoo 100,00 100,00
000 SRV Development Pietari 100,00 100,00
SRV Stroi 000 Moskova 100,00 100,00
SRV Terbelat Sia Rika 100,00 100,00
SRV Ehituse AS Taiiinna 100,00 100,00
“TBE-Construction Oy Espoo 100,00 100,00
SRV Kinnisvara AS Tallinna 65,00 65,00
SRV Ballista AS Tallinna 55,25 55,25
SRV Develta UAB Vina 100,00 100,00
SRV Realty B.V Amsterdam 100,00 100,00
Jupiter Reafty B.V Amsterdam 100,00 100,00



32 LAMIPIIRITAPAHTUMAT
Uiketoimet lihipiirin kanssa

41

- & Velst
0 [} 0
3885 13334 [}
[} 3094 ]
(] (1] (]
5585 L
: el e .- i
19 0
3348 7077
0 0
3367 7077
i - Tovaroien je P
Johto 1579 2283 0 338 0
Mu Bhgli'l 14 343 0 0 0 0
15922 2283 0 338 0
SRV:n i3hipiiriin kuuluvat tytar- ja sekd SRV:n johto sekii SRV:n omistajat ja yhtidt, joissa SRV:n omistajilla on m8driysvalta.
Muu hipilri koostuu don sekd sisaliytettyjen olevien
muiden yhtiiden kanssa tehdyistd liketoimista.
Tavaroita ja palveluja myydaan ihipiirille kiyvin hinnoin.
Lihiplirin kuuluvat tytaryritykset on lueteltu edelld kohdassa 31 Tytdryritykset. Tytaryritysten kuvut ovat konsolidoftu konserniin, joten
nilden hyvut eivit sisilly kohtaan 32 Lihipilritapahtumat.
1000ewon = = T i 2008 -2007
Helitvaara Eero, tolmitusjohtaja 342 269
Nieminen Timo, toimitusjohtajan sijainen 177 143
Hallituksen jisenet
Kokkila Iipo, puheenjohtaja 7 54
Kurkilaht! Lasse, varapuheenjohtaja 58 31
Hienonen Jukka 47 24
Mustaniemi Matti 45 38
Sarkamies Markku 44 38
Helidvaara Eero * [] 10
ally et yhtaensk — 264 193
* Eero Helivaaran toimikausi hallituksen jisenend paittyi 13.6.2007.
SRV Yhtidt Oyj:n on kuusi Mikdli SRV irtisanoo on tdma
lisdksi kuuden (et sis3ila erokorvauksen. Mikili irtisanominen tapahtuu
ennen 1.1.2010 on lis3ksi kuuden palkkaa vastaava maard.
Mikall yhtid irtisanoo on
lisdksi 12 en. T eldkeki ja maksettava elike madriytyvat lain mukaan,
33 TILINPAATOKSEN JALKEISET TAPAHTUMAT
SRV varautuu Jaon 2009 3an Tittyviit
yhtidissa 43n joiden piirissd ovat ylemmat toimihenkilSt ja toimihenkilst.
Samanalkaisesti aloitetaan myds prosessi ttavat koskevat
Ja muta noin 130 henkiisa. tapeet ja Y ljen kuluessa.
SRV:n kehitt3man Keravan Kerca i etenl Kesko kdynnisti Anttilan Kerca lueelle,
Anttilan noin 19.000 SRV ja Keravan kaupunki
Y Y Kerca kehittamisests ja tekivit kiinteistSkaupan neljan hehtaarin maa-alueesta seki kilnteistikaupan esisopimuksen
2 alueesta, tontille SRV suunnitteiee toteuttavansa noin 20 000 m2 GCC- (Grand Cargo Center logistikkarakennuksen.
Kerca taimil 160 hehtaarin alueella Keravan ja Vantaan rajalla.
SRV ja tybetak Congress & Resort Hotel - projektin SRV tolmil
tulee 191 lis3ks| useita kuusi ,

vastaten ja Neljah
10-ratainen kellahaili sek3 weliness-osasto. Hotelli avataan kevadild 2010.



EMOYHTION TULOSLASKELMA
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€ 2008 2007 2006
LIIKEVAIHTO 7 231 983,03 6703852,16 6 400 754,89
Liiketoiminnan muut tuotot 23 077,00 6 108,00 16 551,61
Ostot tilikauden aikana 0,00 15221541,92 0,00
Varastojen lisdys (-) tai véhennys (+) 0,00 -15221541,92 0,00
Henkilostokulut

Palkat ja palkkiot -4 449 302,93 -3943592,45 -4306 115,04
Henkildsivukulut

Elakekulut -695 370,98 -726 389,88 -746 411,72

Muut henkilosivukulut -365 961,62 -253 867,94 -345 409,09
Poistot ja arvonalentumiset

Suunnitelman mukaiset poistot -397 750,00 -418 485,16 -439 504,88
Liiketoiminnan muut kulut -6 605 756,11 -6 027 853,92 -5 434 688,15
LIIKETAPPIO -5 259 081,61 -4 660 229,19 -4 854 822,38
Rahoitustuotot ja kulut 4 795 723,29 -1 857 237,45 -285 192,56

TAPPIO ENNEN SATUNNAISIA ERIA

Satunnaiset erat +/-

VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA

VEROJA
Tuloverot
TILIKAUDEN VOITTO

-463 358,32
4432 000,03
3 968 641,71

-961 361,09
3 007 280,62

-6 517 466,64
21 694 904,51
15177 437,87

-1 088 897,94
14 088 539,93

-5 140 014,94
21 160 400,00
16 020 385,06

-4 123 271,49
11 897 113,57
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EMOYHTION TASE

€ 2008 2007
VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet 456 134,67 493 485,19
Aineelliset hyodykkeet 552 309,10 600 770,34
Sijoitukset

Osuudet saman konsernin yrityksissa 17 550 019,58 16 116 816,45
Saamiset saman konsernin yrityksilta 900 000,00 855 000,00
Muut osakkeet ja osuudet 4 167 275,59 2 819 729,75
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 23 625 738,94 20 885 801,73
VAIHTUVAT VASTAAVAT

Vaihto-omaisuus 16 936 541,92 15 736 441,92
Lyhytaikaiset saamiset 157 783 622,33 137 521 649,33
Rahat ja pankkisaamiset 308,44 52 028,90
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 174 720 472,69 153 310 120,15

VASTAAVAA YHTEENSA

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA

Osakepaddoma

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto
Tilikauden voitto

OMA PAAOMA YHTEENSA
VIERAS PAAOMA

Pitkdaikainen vieras pddoma
Lyhtyaikainen vieras paoma
VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

198 346 211,63

3062 520,00

87 338 104,02

34 137 576,69

3 007 280,62
127 545 481,33

5 865 647,84
64 935 082,46
70 800 730,30

198 346 211,63

174 195 921,88

3062 520,00

87 338 104,02

26 248 596,57

14 088 539,93
130 737 760,52

432 738,10
43 025 423,26
43 458 161,36

174 195 921,88



EMOYHTION RAHOITUSLASKELMA
€

Liiketoiminnan rahavirrat

Tilikauden voitto

Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa
Rahoitustuotot ja -kulut

Aineellisten ja aineettomien hytdykkeiden
myyntivoitot

Verot

Oikaisut yhteensé

Kayttdpadaoman muutokset:

Myynti- ja muiden saamisten muutos
Vaihto-omaisuuden muutos

Osto- ja muiden velkojen muutos
Kéyttopdaoman muutokset yhteensi

Maksetut korot

Saadut korot

Saadut osingot

Maksetut verot

Liiketoiminnan nettorahavirta

Investointien rahavirrat

Tytaryritysten ja litkketoimintojen hankinta
vidhennettynd hankintahetken rahavaroilla

Investoinnit aineellisiin hyddykkeisiin
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin
Investoinnit sijoituksiin

Aineellisten ja aineettomien hytdykkeiden myynti

Sijoitusten myynti
Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirrat
Osakeannista saadut varat
Osakeannin kulut

Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut
Lainasaamisten muutos
Luottolimiittien muutos

Omien osakkeiden hankinta
Maksetut osingot
Rahoituksen nettorahavirta
Rahavarojen muutos
Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

31.12.2008
3 007 280,62

397 750,00
100 705,92
-4 896 429,24

0,00
961 361,09
-3436 612,23

-18 753 743,92
-1 200 100,00
1079 990,85
-18 873 853,07

-2 743 254,02

7 460 388,57
390 402,49

-1 063 160,43
-15 258 808,07

-1 327 681,69
-71 191,51
-241 663,70

-1 493 251,76
916,97

0,00
-3132871,69

0,00

0,00

7 000 000,00
-167 090,26
-1 381 100,91
19 087 710,28
-1 787 343,65
-4 412 216,16
18 339 959,30
-51 720,46
52 028,90
308,44

31.12.2007
14 088 539,93

418 485,16
0,00
1 857 237,45

20 226,65
1088 897,94
3 384 847,20

-81 452 595,52
-15 726 541,92

-5 036 845,30
-102 215 982,74

-1 328 116,09
3316 791,75

84 500,00

-3 741 071,90
-86 410 491,85

0,00

-156 653,98
-85 688,75

-5 349 226,68
216 052,95

251 747,79

-5 123 768,67

116 601 570,00
-4 285 567,74
432 738,10
0,00

6 532 195,72
859 428,32

-29 263 465,92
-3 127 680,00
87 749 218,48
-3 785 042,04
3 837 070,94
52 028,90
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31.12.2006
11 897 113,57

439 504,88
-0,06
285 192,56

0,00
4123 271,49
4 847 968,87

-30 256 629,31
0,00

26 382 448,90
-3 874 180,41

-3 004 365,59
3911 887,80
183 260,00

-8 665 408,91
5 296 275,33

0,00

-358 042,89
-467 898,37
-1 383 956,69
0,00

2 365 000,00
155 102,05

0,00

0,00

0,00

-60 000 000,00
44 422 385,56
10 000 000,00
0,00

-2 215 440,00
-7 793 054,44
-2 341 677,06
6 178 748,00

3 837 070,94



1

45
SRV YHTIOT OY3

TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
Perustiedot

SRV Yhtiét Oyj on suomalainen, Suomen lakien mukaan perustettu julkinen osakeyhtio,
kotipaikka Espoo, osoite Niittytaival 13, 02201 Espoo

. Emoyhtion tilinpddtos ja vertailutiedot

Emoyhtién tilinpaatds on laadittu suomalaisen (FAS=Finnish Accounting Standads)
tilinpdétdssdanndston mukaisesti.

. Pysyvit vastaavat

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on aktivoitu vélittémiin hankintamenoihin vahennettyna
suunnitelman mukaisilla poistoilla ja arvonalentumisilla. Suunnitelman mukaiset poistot on
laskettu alkuperéisten hankinta-arvojen ja taloudellisen pitoajan perusteella.

Poistot on kirjattu menojéénndspoistoina tai tasapoistoina kirjaamalla hankintamenot kuluksi
arvioitujen taloudellisten vaikutusaikojen kuluessa seuraavasti:
- rakennukset ja rakennelmat menojaannospoisto 4-7 %

- koneet ja kalusto menojdanndspoisto 25%
- muut pitkdvaikutteiset menot 3-5 vuotta

Maa-alueista ja aineettomista oikeuksista ei tehda poistoja.
Tutkimus - ja kehittdmismenot on kirjattu kuluksi niiden syntymisvuonna.

. Valuuttamdirdisten erien arvostus

Ulkomaanrahan madréiset liiketapahtumat on kirjattu kijanpitoon tapahtumapaéivan kurssiin.

. Eldkejirjestelyt

Emoyhtion henkiloston lakisddteinen ja vapaaehtoinen eldketurva on jarjestetty
eldkevakuutusyhtitssa.

Satunnaiset erit
Satunnaisiin eriin on kirjattu saadut ja annetut konserniavustukset.

Verot
Tuloslaskelmaan on tuloveroina kirjattu tilikauden tulosta vastaava vero ja aikaisempien
tilikausien verojen oikaisut. Laskennallisia verosaamisia ja - velkoja ei ole kirjattu emoyhtién

kirjanpitoon.

. Vastuusitoumukset

Emoyhtié on antanut omavelkaisia takauksia konserniyhtiiden puolesta. Takaukset liittyvat
rakennustoimintaan.



1

w

SRV YHTIOT OY)
Tuloslaskelman liitetiedot

Liikevaihto
Muu toiminta

Maantieteellinen jakauma
Suomi

. Henkildstod koskevat erittelyt

Johdon palkat ja palkkiot
Hallituksen jasenet
Toimitusjohtaja

Henkilokunnan keskimaardinen lukumaara
Toimihenkilot

Poistot

Muista pitkavaikutteisista menoista
Rakennuksista

Koneista ja kalustosta

Yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut
Vuokrat

Vapaaehtoiset henkildsivukulut
Auto- ja matkustuskulut
Edustus- ja markkinointi
Viestinta- ja IT

Ulkopuoliset palvelut

Muut kiintedt kuiut

Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot

Saman konsernin yrityksilta
Muilta

Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yrityksiltd
Muilta

Korkokutut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille
Muille

Satunnaiset erdt

Saadut konserniavustukset
Annetut konserniavustukset
Fuusiovoitot

. Tuloverot

Tuloverot satunnaisista erista
Tuloverot tilikaudelta
Tuloverot aikaisemmilta tilikausilta

46

31.12.2008 31.12.2007 31.12.2006
7231983 6 703 852 6 400 755
7231983 6 703 852 6 400 755
7231983 6 703 852 6 400 755
7231983 6 703 852 6400 755

263 500 193 300 63 000
342 367 269 053 221704
66 62 60

279 014 285 747 314 963
7378 7 685 8 005

111 358 125 053 116 537
397 750 418 485 439 505
1410235 1383 468 1495 301
285918 280 586 374 577
280 460 222 663 209 403
721610 953 239 629 827
602 632 646 682 518 921
826 176 685 740 320 647
2479078 1 855 488 1886 012
6 606 108 6 027 866 5434 688
390 200 84 500 182 000
202 0 1260
7131774 2871271 1766 434
353943 780 092 566 754
-847 167 -640 640 -292 476
-2 233 229 -4 952 460 -2 509 164
4795723 -1 857 237 -285 193
11 600 000 23 407 000 24 902 000
-7 168 000 -13 230 300 -3 741 600
0 11 518 205 0

4 432 000 21 694 905 21 160 400
-1152 320 -2 645 942 -5 501 704
171454 1637 181 1341178
19 505 -80 137 37 255
-961 361 -1 088 898 4123 271
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Taseen liitetiedot

Pysyvien vastaavien muutokset

Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1
Hankintameno 31.12.
Muut pitkévaikutteiset menot
Menojaannds 1.1
Lisdykset

Tilikauden poisto

Menojddnnds 31.12.

Maa- ja vesialueet

Menojaanno 1.1,
Menojdannds 31.12.
Rakennukset

Menojdannds 1.1,
Vahennykset

Tilikauden poisto

Menojaannds 31.12.

Koneet ja kalusto
Menojdannds 1.1
Lisdykset

Vahennykset

Tilikauden poisto

Menojdannds 31.12.

. Sijoitukset

Tytaryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1,
Lisdykset

Vahennykset

Hankintameno 31.12.

Saamiset saman konsernin yrityksiita
Hankintameno 1.1
Lisaykset

Véhennykset

Hankintameno 31.12.

Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1
Lisdykset

Véhennykset

Siirrot erien valilla
Arvonalennukset
Hankintameno 31.12.

31.12.2008 31.12.2007
250 000 250 000
250 000 250 000
243 485 443 544
241 664 85 689

-279014 -285 747
206 135 243 485
41172 41172
41172 41172
184 440 402 125
0 -210 000
-7378 -7 685
177 062 184 440
375 158 349 610
71192 156 654
-917 -6 053
-111 358 -125 053
334 075 375 158
16 116 816 12 509 028
1433203 3716 701
0 -108 913
17 550 020 16 116 816
855 000 457 500
45 000 485 000
0 -87 500
900 000 855 000
2819 730 1321192
1448 252 547 654
0 -243 455
0 1194338

-100 706
4167 276 2819 730
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Taseen liitetiedot 31.12.2008 31.12.2007
. Konserniyritykset Kotipaikka Omistus%
SRV Toimitilat Oy Espoo 100,0 100,0
SRV Asunnot Oy Espoo 100,0 100,0
SRV International Oy Espoo 100,0 100,0
Pirkanmaan Projektitoimi Oy Tampere 65,0 65,0
Rakennusliike Purmonen Oy Joensuu 65,0 65,0
Kiinteistéviitonen Oy Espoo 100,0 100,0
SRV Lounais-Suomi Oy* Turku 0,0 100,0
SRV Keski-Suomi Oy* Jyvaskyla 0,0 92,5
SRV Kalusto Oy Vihti 100,0 100,0
SRV Kaakkois-Suomi Oy* Lappeenranta 0,0 100,0
RKI Erkki Huhdanpaa* Tampere 0,0 60,0
Porvoon Puunrakennus Porvoo 100,0 100,0
Rakennus Pirttimaa Oy Hameenlinna 100,0 100,0

* fuusioitu SRV Asunnot Oy:66n 31.12.2008
. Vaihto-omaisuus

Maa-alueet 15 221 542 15 221 542
Muu vaihto-omaisuus 10 000 9900
Ennakkomaksut 1 705 000 505 000

16 936 542 15 736 442

Péddomalainasaamiset

Yhtiélld on padomalainasaamista 31.12.2008 SRV Asunnot Oy:Itd 600.000,00 euroa josta puolet on
korollista, korko 7% ja puolet korotonta.

Padomalainaan liittyva kertynyt maksamaton korko on 28.466,67 euroa 31.12.2008.

Lisdksi padomalainasaamista on RKL Pirttimaa Oy:Itd 31.12.2008 300.000,00 euroa.

Laina on korollista, korko 6 %.Kertynyt maksamaton korko on 25.500,00 euroa 31.12.2008.

Lainat ovat vakuudettomia.

Lyhytaikaiset saamiset
Konserniyhtidilta

Myyntisaamiset 136 106 101 369
Lainasaamiset 4 460 241 3 070 640
Muut saamiset 136 439 525 105 938 283
Siirtosaamiset 11 968 412 23 834 322
153 004 284 132 944 615

Ulkopuolisilta
Myyntisaamiset 8 446 14 276
Lainasaamiset 991 500 1 000 000
Muut saamiset 469 721 439 065
Siirtosaamiset 3309671 3123 692
4779 338 4577 034
Saamiset yhteensa 157 783 622 137 521 649

. Siirtosaamisten olennaiset erit

Konserniavustukset 11 600 000 23 407 000
Korko- ja rahoitussaamiset 940 457 257
Verot 3195 447 3093 648
Muut 481 697 110
15 278 083 26 958 015
. Oman piddoman muutokset

Osakepddoma 1.1. 3062 520 1303 200
Osakepadoman korotus 0 1759 320
Osakepddoman alennus 0 0
Osakepadoma 31.12. 3062 520 3062 520
Yilikurssirahasto 1.1. 0 1759 320
Ylikurssirahaston siirto osakepaaomaan 0 -1 759 320
Ylikurssirahasto 31.12 0 0
3062 520 3062 520

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 87 338 104 0
Sijoitetun vapaan oman padoman rahaston lisdys 0 116 601 570
Omien osakkeiden mitatdinti 0 -29 263 466
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12. 87 338 104 87 338 104
Voitto edellisilta tilikausilta 1.1. 40 337 137 29 376 277
Osingonjako -4 412 216 -3 127 680
Omien osakkeiden osto -1 787 344 0
Edellisten tilikausien voitto 31.12 34 137 577 26 248 597
Tilikauden voitto 3007 281 14 088 540
37 144 857 40 337 136

Oma péadoma 31.12. 127 545 481 130 737 761



SRV YHTIOT OY)
Taseen liitetiedot

9. Laskelma voitonjakokelpoisista varoista
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Voittovarat ed. tilikausilta
Osingonjako
Omien osakkeiden hankinta
Tilikauden voitto
Yhteensa

10. Pitkdaikaiset velat
Ulkopuolisille
Rahalaitoslainat

11. Lyhytaikaiset velat
Konserniyhtiéille
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat

Ulkopuolisille
Rahalaitoslainat
Ostovelat

Muut velat
Siirtovelat

Velat yhteensd

12. Siirtovelkojen olennaiset erét
Palkat sosiaalikuluineen
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Konserniavustukset
Muut

13. Leasing - ja vuokrasopimukset
Leasingsopimuksista maksettavat méarét
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
My6hemmin maksettavat

Vuokravastuut
Seuraavalla tilikaudella maksettavat
Mydhemmin maksettavat

14. Vastuusitoumukset

Muut vastuut
Annetut takaukset konserniyhtididen puolesta
Annetut takaukset muiden puolesta

Sijoitussitoumukset

15. Johdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset
-Kdypa arvo
-Kohde-etuuden arvo

31.12.2008 31.12.2007
87 338 104 87 338 104
40 337 137 26 248 597
4412216 -3 127 680
-1787 344 0
3007 281 14 088 540
124 482 961 124 547 561
5 865 648 432738
18 539 7138

20 772 459 13 835 886
7 203 893 13 260 916
27 994 892 27 103 941
35001 944 14 359 428
393 885 10 965
348 492 286 368
1195 870 1264721
36 940 191 15921 482
64 935 082 43 025 423
917 850 1167 337
87 598 41 860

7 168 000 13 230 300
226 314 86 141

8 399 762 14 525 637
40 701 144 549
25437 191 211

66 137 335760
1256 086 1083 543
319 965 812 657
1576 051 1896 200
81 593 664 49 427 566
420 810 48 000 000

1 585 629 3033 882
9194 0

18 808 000 0
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Tilinpaitoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset

Espoossa helmikuun 10. padivana 2009

Ilpo Kokkila
puheenjohtaja

| —

Lasse Kurkilahti Matti Mustaniemi

varapuheenjohtaja

Markku Sarkaméyéc\_/ Heliovaara
toimitusjohtaja

Tilinpdatésmerkinta

Tilinpdétds ja toimintakertomus on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti.
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 10. paivana 2009

&m

KHT



SRV Yhtiot Oyj
SRV Yhtiét Oyj-konserni

KAYTETYT TILIKIRJIAT

Paivakirja

Paakirja
Reskontraerittelyt
Ostoreskontratositteet
Myyntireskontratositteet
Muistiotositteet

Sidottu tasekirja

ATK-listoina
ATK-listoina
ATK-listoina
Sahkdisessd muodossa
Paperitositteina
Paperitositteina
Paperitulosteena
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TILINTARKASTUSKERTOMUS
SRV Yhtiot Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tarkastaneet SRV Yhti6t Oyj:n kirjanpidon, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.
- 31.12.2008. Tilinp&atos sisltdd konsernin taseen, tuloslaskelman, rahavirtalaskelman, laskelman oman pagoman
muutoksista ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisesta ja siitd, etta konsernitilin-
paatos antaa oikeat ja riittévat tiedot EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (IFRS)
mukaisesti ja etta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittévét tiedot Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sddnndsten ja maardysten mukaisesti. Hallitus vastaa
kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestamisesté ja toimitusjohtaja siita, etti kirjanpito on lain
mukainen ja ettd varainhoito on luotettavalla tavalla jérjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti ja sen
perusteella antaa lausunto tilinp&atoksesta, konsernitilinpaatoksest ja toimintakertomuksesta. Hyva tilintarkastus-
tapa edellyttdé ammattieettisten periaatteiden noudattamista ja tilintarkastuksen suunnittelua ja suorittamista siten,
ettd saadaan kohtuullinen varmuus siita, etté tilinp4aatoksessé tai toimintakertomuksessa ei ole olennaisia
virheellisyyksia ja ettd emoyhtion hallituksen jadsenet ja toimitusjohtaja ovat toimineet osakeyhtilain mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteill tulisi varmistua tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen lukujen ja muiden tietojen
oikeellisuudesta. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan ja arvioihin riskeists, etta tilin-
paatoksessa on vaarinkéytoksesté tai virheesté johtuva olennainen virheellisyys. Tarvittavia tarkastustoimenpiteits
suunniteltaessa arvioidaan myds tilinpaatoksen laadintaan ja esittamiseen liittyvaa sisdista valvontaa. Lisaksi
arvioidaan tilinpd&téksen ja toimintakertomuksen yleista esittdmistapaa, tilinpaatdksen laatimisperiaatteita seks
johdon tilinpadatoksen laadinnassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Kasityksemme mukaan
olemme suorittaneet tarpeellisen mé&ran tarkoitukseen soveltuvia tarkastustoimenpiteita lausuntoamme varten.

Lausunto konsernitilinpaétdksesta

Lausuntonamme esitdmme, ettd konsemitilinpdétos antaa EU:ssa kaytté6n hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinp&atdsstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittivat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta seké sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpdatoksesti ja toimintakertomuksesta

Lausuntonamme esitdmme, etté tilinpa4tds ja toimintakertomus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen

ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sadnndsten ja maardysten mukaisesti oikeat ja riittivit tiedot konsernin
seké emoyhtidn toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat

ristiriidattomia.

Espoossa, 10. péivana helmikuuta 2009
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