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SRV on rohkea rakennusalan kehittaja ja uudistaja. Haluamme tarjota
parhaan asiakaskokemuksen kaupunkikeskusten rakentajana ja olla
alan innostavin tyopaikka. Aito yhteisty0 ja innostus tekemiseen nakyvat
jokaisessa kohtaamisessa kanssamme. Olemme vuonna 1987 perustettu
porssiyhtid, ja toimimme valituissa kasvukeskuksissa Suomessa,
Venajalla ja Virossa. Liikevaihtomme vuonna 2016 oli 884 miljoonaa
euroa. SRV:ssa tydskentelee reilu 1 000 ihmista, ja lisaksi tyollistamme
hankkeissamme lahes 4 000 alihankkijan verkoston.



SRV LYHYESTI

SRV on rohkea rakennusalan kehittdja ja uudistaja. Haluamme tarjota parhaan asiakaskokemuksen kaupunkikeskusten
rakentajana ja olla alan innostavin tydpaikka. Aito yhteisty0 ja innostus tekemiseen nakyvat jokaisessa kohtaamisessa
kanssamme. Olemme vuonna 1987 perustettu pdrssiyhtio, ja toimimme valituissa kasvukeskuksissa Suomessa, Venajalla
ja Virossa. Liikevaihntomme vuonna 2016 oli 884 miljoonaa euroa. SRV:ssa tydskentelee reilu 1 000 ihmista, ja lisaksi
tyollistamme hankkeissamme lahes 4 000 alihankkijan verkoston.

TAVOITE JA ARVOT

Missio
SRV:n tehtavana on elamanlaadun parantaminen rakennetun
ympariston kestavilla ratkaisuilla.

Visio
SRV luo parhaan asiakaskokemuksen kaupunkikeskusten
rakentajana.

Arvot
Toimintaamme ohjaavat yhteiset arvomme:
« Vastuullisuus
» Innostus tekemiseen
» Rohkeus kehittaa
» Tuloksellisuus
» Avoin yhteistyd

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja Kan-
sainvalinen liilketoiminta sekd Muut toiminnot. Suomen liike-
toiminta muodostuu kiinteistéjen kehittdmisestéa, asuntora-
kentamisesta seka toimitilarakentamisesta, johon sisaltyvat
liike-, toimisto-, logistiikka- ja erityisrakentaminen sekd maa- ja
kalliorakentaminen. Kansainvalisen lilkketoiminnan muodosta-
vat SRV:n liikketoiminnot Venjalla ja Virossa. Liiketoimintaseg-
mentti Muut toiminnot muodostuu paaosin SRV-konsernin
emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n sisdltdmista konsernitoiminnois-
ta, Suomen kiinteist6- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta
hankekehitysyksikosta sekd Suomen tyémaiden kalustopal-
velun toiminnoista.
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SUOMEN LIIKETOIMINTA
MUODOSTAA 94 PROSENTTIA

SRV:N LIIKEVAIHDOSTA.

Suomen liiketoiminta

Asuntorakentaminen

Toimitilarakentaminen*

Kansainvalinen liiketoiminta

Liikevaihdon
osuus

31%

63%

6%

Toiminta-alueet

SRV:n asuntorakentamisen liiketoiminta
keskittyy lahinna kasvukeskuksiin. Isoimmat
rakennushankkeet sijaitsevat Helsingissa,
Espoossa, Vantaalla, Jyvaskylassa, Turussa,
Tampereella ja Oulussa.

SRV:n toimitilarakentamisen liiketoiminta
keskittyy lahinna kasvukeskuksiin. Isoimmat
rakennushankkeet sijaitsevat Helsingissa,
Espoossa, Vantaalla, Jyvaskylassa ja
Tampereella.

SRV toimii Venajlla padosin Moskovassa

ja Pietarissa. Pietarissa sijaitsevat jo
valmistuneet kauppakeskukset Okhta Mall ja
Pearl Plaza. Huhtikuussa 2017 Moskovaan
avautuu 4Daily-kauppakeskus.

Markkina-asema

Yksi Suomen suurimmista asuntorakentajista
kasvukeskuksissa.

Yksi paatoimijoista Suomessa.

Yksi suurimmista ulkomaisista
kauppakeskusten rakentajista ja operoijista
Venajalla.

yhtiolla on tontteja kasvukeskuksissa
hyvien liikenneyhteyksien varrella. SRV on
pystynyt useana vuonna kasvattamaan
omaperusteisten asuntokohteiden maaraa,
mika nakyy osaltaan tuloksessa.

hankkeistaan, joissa se on usein myos
osaomistajana. SRV on yksi Suomen
suurimmista terveys- ja sairaalahankkeiden
toteuttajista. SRV:I1a on parhaillaan kdynnissa
allianssihankkeita, joiden liikevaihto on noin
viidenneksen koko toimitilarakentamisen
liikevaihdosta.

Asiakkaat Kotitaloudet, yksityiset ja institutionaaliset Yritykset, julkinen sektori ja institutionaaliset Institutionaaliset sijoittajat, kauppakeskusten
sijoittajat. sijoittajat. vuokralaiset ja asiakkaat.

Padkilpailijat YIT, Bonava, Skanska, NCC, Peab, Hartela, Lemminkainen, YIT, Skanska, NCC, Peab, Padosin paikalliset toimijat.
Lehto seka pienemmat paikalliset toimijat eri Hartela ja Destia.
kaupungeissa.

Vahvuudet SRV:lla on vahva hankekehitys, jonka vuoksi SRV on tunnettu vaativista rakennus- SRV osaomistaa ja operoi Venajélla maan

moderneimpiin kuuluvia kauppakeskuksia.

' Liike-, toimisto-, logistiikka- ja erityisrakentaminen sek& maa- ja kalliorakentaminen.




TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS 2016

Vuosi 2016 oli jalleen vauhdikas ja vei SRV:téa monella eri tavalla ison askeleen eteenpain kohti
strategisia tavoitteitamme. Seuraava strateginen maalimme on vuosi 2020 ja esimerkiksi taloudellisten
tavoitteiden osalta sinne on vield matkaa. Useat vuoden 2016 aikana tehdyt toimenpiteet niin
prosessiemme, rahoituksen kuin myos urakkamuotojen ja hankkeiden osalta vievat meita kuitenkin

koko ajan oikeaan suuntaan.

Kun vuotta 2016 miettii kokonaisuutena, yksi asia, joka nousee
jalleen vahvasti esille, on tilauskantamme. Se kohosi vuoden ai-
kana parhaimmillaan yli kahteen miljardiin euroon ja pysyi lapi
koko vuoden ennatyslukemissa. Tilauskantaa kasvattivat eri-
tyisesti Suomen liikketoiminnan toimitilahankkeet. Tilauskannan
nousu osaltaan vahvistaa asemaamme yhtena Suomen mer-
kittavimmista kaupunkikeskustojen kehittajista. Vaikka vuoden
2016 loppupuolelle ei tullut uusia merkittavia tilauksia, tilauskan-
tamme jatkaa edelleen historiallisen korkealla tasolla, ja vuonna
2017 on odotettavissa jalleen uusia mielenkiintoisia merkintéja
tilauskirjaamme.

Tilauskannan liséaksi my6s liilkevaihdon kehitys on ollut posi-
tiivista. Liikevaihto nousi vuonna 2016 ensimmaista kertaa his-
toriassamme yli 800 miljoonan euron ja jatkaa kasvuaan myos
tulevina vuosina. Kovasta liikkevaihdon kasvusta huolimatta en-
sisijaisena tavoitteenamme on kuitenkin kannattavuuden pa-
rantaminen strategiatavoitteiden mukaisesti.

Kasvavassa markkinatilanteessa keskityimme vuonna 2016
omakehitteisten hankkeiden toteutukseen ja Iahdimme vain har-
kitusti mukaan kilpailu-urakointiin. Liséksi asuntopuolella kas-
vatimme omaperusteisten asuntokohteidemme méaaraa, mika
nakyy osaltaan myds tuloksessa.

Asuntorakentamisessa pidimme paikkamme yhtena paa-
kaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista kuluttaja-
markkinassa. Talla hetkella rakenteilla on 1ahes 1900 asuntoa,
mika on yli 200 asuntoa enemman kuin vuosi sitten. Paapaino
on edelleen vahvasti perustajaurakoinnissa eli suoraan kulutta-
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jamarkkinalle suunnatuissa asunnoissa, mika puolestaan nakyy
tulevaisuudessa parempana kannattavuutena.

Suuret hankkeemme Suomessa ja Venajalla saivat vuoden
aikana valtavasti nakyvyytta, mutta yhta lailla téita tehtiin pit-
kin vuotta upealla tavalla kaikkiaan 100 tydmaallamme eri kas-
vukeskuksissa. REDIn tydmaa etenee lahes 1000 tyontekijan
voimin aikataulussaan, ja kauppakeskuksen avajaiset syksylla
2018 lahestyvat hyvaa vauhtia. Ensimmaisen asuintornin REDIn
Majakan 283 asunnosta varattiin ennakkomarkkinoinnin alkaes-
sa alkuvuodesta 2016 ennatysvauhdilla yli puolet. Vuoden 2017
alussa, kun myynti paastiin aloittamaan, asunnoista oli varattu
lahes 250.

7 ”LIIKEVA.I.HTO" NOUSI VUONNA 2016
ENSIMMAISTA KERTAA HISTORIASSAMME
YLI 800 MILJOONAN EURON. KOVASTA
LIIKEVAIHDON KASVUSTA HUOLIMATTA
ENSISIJAISENA TAVOITTEENAMME ON
KANNATTAVUUDEN PARANTAMINEN.”




g "VAHVISTIMME ENTISESTAAN
ROOLIAMME SAIRAALARAKENTAMISEN
EDELLAKAVIJANA SUOMESSA”
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Kaupunkikuva uudistuu oleellisesti myos Espoossa rakentaessamme
Tapiolan uutta keskusta, Niittykummun kauppakeskusta ja asuntoja
seka Keilaniemen Keha 1 -hankkeen edetessa. Tahan kun lisataan
Aalto-yliopiston uusi kampusrakennushanke Espoon Otaniemessa,
Helsingin Jatkasaaren kohteemme, tuleva Tampereen Kansi ja Aree-
na -hanke seka lukuisia muita kohteitamme, saadaan erinomainen
osoitus siita, miten niin nykyiset kuin tulevatkin kohteemme tukevat
aidosti strategiaamme kaupunkikeskusten kehitt&jana.

Vuosi 2016 vahvisti myds entisestaan rooliamme sairaalaraken-
tamisen edellakavijand Suomessa. Sairaalarakentamisen kokonais-
arvo on jo yli 500 miljoonaa euroa, ja suurin vuoden 2016 tilaus oli
noin 290 miljoonan euron arvoinen Keski-Suomen Sairaala Nova
-hanke, jonka rakentaminen kaynnistyi kesalla. Samaan aikaan Tays
Etupiha -hanke Tampereella ja Uusi Lastensairaala Helsingissa ete-
nevét suunnitellusti. Naistenklinikan peruskorjaus Helsingissa saatiin
vuoden 2016 loppupuolella paatokseen.

Venajan pitkittynyt taantuma nékyy luonnollisesti meidankin toi-
minnassamme, esimerkiksi kauppakeskusten vuokralaisille annet-
tujen maaraaikaisten vuokranalennusten kautta. Tilanteeseen nah-
den Pietarin kauppakeskuksemme parjaavat kuitenkin erinomaisesti.
Pearl Plaza rikkoi loppuvuodesta 2016 ja alkuvuodesta 2017 niin kavi-
jamaara- kuin myyntiennatyksiaan. Pietarissa elokuussa 2016 avattu
Okhta Mall kasvattaa koko ajan kavijamaariaan ja tilojen vuokrausaste
paranee odotetussa aikataulussa. Venajan kauppakeskusmarkkina
on muuttunut enenevissa maarin ruplapohjaiseksi, joten toiminta-
valuuttamme muuttui syyskuussa ruplaksi. Tama altistaa meidéat jat-
kossa entistd enemman ruplan kurssivaihteluille. Nykyisessa mark-
kinatilanteessa emme luonnollisesti aloita uusia hankkeita, vaan
keskitymme kauppakeskusten kehittdmiseen ja operointiin seka
I6ytamaan uusia liiketoimintamahdollisuuksia.

Strategisena tavoitteenamme on kannattavuuden parantaminen
jataman tavoitteen osalta emme ole viela Iaheskaan perilla. Vuoteen
2016 siséltyi lukuisia kannattavuuden ja projektien kustannustehok-
kuuden parantamiseen tahtaavia hankkeita. Tuloksen jakautumi-
nen epatasaisesti eri vuosineljanneksille ja ennen kaikkea loppuvuo-
teen johtuu omakehitteisten ja omaperusteisten asuntojen tuloutta-
misesta valmistusasteen mukaan. Samansuuntainen trendi jatkuu
myds vuonna 2017, jolloin odotetaan tuloutuvan lahes 800 asun-
toa, mutta niistakin merkittava osa ajoittuu toiselle vuosipuoliskolle.
Positiivista on se, ettd omaperusteisten asuntokohteidemme maara

etenkin padkaupunkiseudulla on kasvanut selvasti ja saman trendin
uskotaan jatkuvan myés kuluvana vuotena.

Osana vuoden 2015 syksylla kdynnistynytta strategiamme péi-
vitysta olemme arvioineet myds SRV:n brandia. Brandity6 on ollut
aidosti osa strategiaty6ta ja uskon, etta nyt helmikuussa kaikille na-
kyvéaksi tullut uusi SRV-brandi perustuu juuri meidan ja sidosryhmi-
emme kannalta tarkeimpiin asioihin. Ulospain suurin muutos liittyy
vareihin. Aiempien hieman haaleiden ja kylmien variemme sijaan jat-
kossa SRV nayttaa vahvasti keltaiselta. Keltainen valittiin tukemaan
uudistuvaa SRV:ta lampdnsa ja innostavuutensa vuoksi. Keltainen
nahdaan myds luovuuden ja uusien ideoiden varina, joka auttaa 16y-
tdmaan uudenlaisia tekemisen tapoja, ja on siten kuin tehty meille
SRVilaisille. Véria oleellisempi asia on kuitenkin brandimme teemat,
jotka olemme tiivistaneet kahteen: kohtaamiset ja tunnelman raken-
taminen.

Meille jokainen kohtaaminen on tarked, tapahtui se sitten ihmis-
ten tai ihmisen ja rakennuksen valilla. Mitd ndma asiat tarkoittavat
sitten kaytannossa, miten naista asioista tulee aito osa kaikkea te-
kemistdmme, toimintamallejamme ja ajattelua? Sit olemme tyos-
taneet jo lapi koko organisaation ja tyd vain kiihtyy, kun vuosi 2017
paasee eteenpdin.

Vuosi 2017 ei tule olemaan meille edelleenkaén helppo, mutta lah-
demme siihen hyvin luottavaisin mielin. Odotamme seka liikevaihdon
etta liilkevoiton kasvavan vuoteen 2016 verrattuna. Strategian mukai-
seen kannattavuustasoon padsemme kuitenkin vasta strategiakau-
den loppupuolella 2019-2020.

Vuosi 2017 tulee olemaan meille myds juhlavuosi — kesédkuussa
SRV saavuttaa upean 30 vuoden ian. Olemme osaltamme uudista-
neet niin suomalaista kuin kansainvalistékin kaupunkikuvaa monella
tavalla ja sama tarina tulee jatkumaan myds tulevaisuudessa.

Juha Pekka Ojala
Toimitusjohtaja



VUOSI 2016 LUKUINA

Liikevaihto kasvoi vuoden 2016 aikana samaan aikaan kun liikevoitto parani ja tilauskanta pysyi l1api vuoden ennatystasolla.
Suomen liiketoiminnan osuus koko konsernin liikevaihdosta kasvoi.

Liikevaihto (milj. euroa)

900 884,1

800

684,4

2012 2013 2014 2015 2016

Muutos vuodesta 2015: 23,0 %

Liikevoitto (milj. euroa)

2012 2013 2014 2015

Muutos vuodesta 2015:13,2 %

2016

Liikevaihdon jakautuminen 2016 (%)

. Suomen liiketoiminta, 94 %

Kansainvalinen
liiketoiminta, 6 %

Omavaraisuusaste (%)
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Henkil6sto (henkil6a)

1089
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Muutos vuodesta 2015: n. 8 %
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VUODEN 2016 TARKEIMMAT TAPAHTUMAT

SRV:n tilauskanta oli koko vuoden ennatystasolla. Vuoden aikana tilauskirjaan saatiin useita suuria urakoita,
ja REDIn ensimmaisen asuntornitalon ennakkomarkkinointi alkoi vauhdikkaasti. Vuoden aikana vahvistettiin myds
rahoituksen kivijalkaa muun muassa uudella joukkovelkakirjalainalla.

12.1.

Helsingin Kalasatamaan toteutettavan REDIn
ensimmaisen asuintornin ennakkomarkkinointi
kaynnistyi yli odotusten. Majakan 283 asunnosta
varattiin heti yli puolet.

15.2.

Tampereen keskustaan suunnitellaan raken- 16.3.
nettavaksi elamysareena ja sen yhteyteen
toimisto-, liike- ja hotellitilaa seka asuntoja.
Tampereen kaupunki valitsi SRV:n muodosta-

limariselle rakennetaan lahes 500 vuokra-
asuntoa Helsinkiin, Espooseen, Vantaalle ja
Keravalle. Puitesopimuksen kokonaisarvo

Yhtion rahoitusta vahvistettiin entisestaan
100 miljoonan euron joukkovelkakirjalainalla,
joka merkittiin yli kaksinkertaisesti. Varat
kaytetdan muun muassa omaperusteisiin

21.4.

Uusi Vantaankoski -ideakilpailulla
haettiin konseptia innovatiiviselle yritys-
kampukselle. Ideakilpailun voittajaksi

man yritysryhmittyman kehittamaan hanketta. on noin 100 miljoonaa euroa. hankkeisiin. valittiin L Arkkitehtien tydryhm.
TAMMIKUU HELMIKUU MAALISKUU HUHTIKUU
18.2. 9.3. 22.3. Yhtiokokouksessa hallitukseen valittiin

SRV osallistuu Aalto-yliopiston kampuksen
ytimen kehittdmiseen rakentamalla
Otaniemen uuden kampusrakennuksen
sekd metrokeskuksen liiketilat. Hankkeen
kokonaisarvo on yli 100 miljoonaa euroa.

REDIn asuntojen ennakkomarkkinointi

kaynnistyi yli odotusten.

SRV:n tammi-joulukuu 2015: Koko vuoden
liikevaihto kasvoi ja tilauskanta lahes kak-
sinkertaistui - hyva asuntomyynti ja tulos
viimeisella neljanneksella.

Rahoituksen kivijalkaa vah-
vistettiin, kun 45 miljoonan
euron hybridilainan tarjoa-
minen pééattyi erinomaisesti.
Uusi hybridilaina ylimerkit-
tiin ja myytiin 79 sijoittajalle.

Helsingin Kalasatamaan vuonna 2018 avat-
tavan kauppa- ja elamyskeskus REDIn kaikki
38 ravintolaa, kahvilaa, baaria ja take away
-pistetta varattiin tayteen.

Lansimetron varrelle rakennetaan
tuhansia uusia koteja.

Minna Alitalo, Arto Hiltunen, Olli-Pekka
Kallasvuo, lipo Kokkila (pj.), Timo Kokkila
ja Risto Kyhala. Osingon maaraksi vahvis-
tettiin 0,10 euroa osakkeelta.
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24.5.

Pirkanmaan suurimman rakennus-
hankkeen, eli Tays Keskussairaalan
etupihan rakentaminen Tampereella on
edennyt myodtatuulessa. Toukokuussa
paastiin muuraamaan peruskivi.

3.6.

SRV varmisti roolinsa Jyvéskylaan raken-
nettavan uuden keskussairaalan projek-
tinjohtourakoitsijana allekirjoittaessaan
noin 290 miljoonan euron urakkasopi-
muksen. Sopimus on historiallinen, koska
kyseessa on SRV:n suurin urakka, johon
ei sitoudu yrityksen omia paaomia.

9.6.

Espoon Keilaniemessa Kehi |
siirretdan kulkemaan tunneliin
ja tunnelin paalle tehdaan puisto
seka tulevaisuudessa mahdol-
lisesti asuintaloja. SRV valittiin
50 miljoonan euron rakennus-
hankkeen toteuttajaksi.

TOUKOKUU

KESAKUU

4.5.

31.5.

6.6.

21.7.

SRV:n tammi-kesakuu 2016: Tilauskanta nousi
yli kahteen miljardiin euroon ja koko vuoden
tulosnakymat sailyivat ennallaan.

HEINAKUU ELOKUU

8.7.

27.8.

SRV:n tammi-maalis-
kuu 2016: Alkuvuoden
tulos odotetusti vaisu,
tilauskanta ennétys-
korkealla.

Helsingin Kalasatamaan toteutettavan
REDIn kuudesta asuintornitalotontista
solmittiin 94 miljoonan euron kaupat
Helsingin kaupungin kanssa.

Suomen suurinta avointa data-
keskusta rakennetaan Helsingin
Pitajanméakeen. SRV valittiin hank-
keen projektinjohtourakoitsijaksi.

Espoon Tapiolan keskustan perusteellista
uudistamista jatketaan vuoteen 2020
saakka. SRV sai LahiTapiolalta yli 100
miljoonan euron urakkasopimuksen
hankkeen toteuttamisesta.

Pietarin suurin vahittaiskaupan hanke
valmistui, kun SRV:n yhteistydssa
sijoittajarahasto Russia Investin kanssa
toteuttama Okhta Mall -kauppakeskus
Pietarissa avasi ovensa.
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Pietariin rakennettu Okhta Mall
-kauppakeskus avasi ovensa elokussa.




19.-23.9.

Millaisia palveluita REDI-kauppakeskukseen
ja asuintorneihin? Uusia ideoita etsittiin
#REDIHACK-tapahtumassa, johon osallistui
12 start-up-yritysta.

SYYSKUU

14.10.

SRV:n kehittama Tampereen Kansi ja Areena
-hanke on entista lahempana toteutumistaan,
kun Raha-automaattiyhdistys (RAY) valitsi
Tampereen uuden elamysareenan Suomen
toisen kasinon sijoituspaikaksi.

2.9.

SRV:n Venéjén liiketoiminnan kiinteistdyhtididen toiminta-
valuutta muuttui ruplaksi. Aiemmin toimintavaluutta oli
euro. Kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa
enemman ruplan kurssivaihteluille.

LOKAKUU

24.11.

REDI tuo elamykset kauppakeskukseen. Siella paasee
erikoisimmillaan kokemaan lentamisen elamyksen seka
kaikkia aisteja puhuttelevan 7D-virtuaaliteatterin.

MARRASKUU

3.

SRV:n tammi-syyskuu 2016:
Osavuosikatsauksessa kerrottiin liike-
vaihdon ja likevoiton kasvaneen.

Jos Tampereen Kansi ja Areena -hanke
toteutuu, tulee sinne myés kasino.

20.12.

Helsingin Kalasatamaan rakennetaan uusi hotelli.
Kaavoitustyota varten jarjestettiin arkkitehtuurikutsu-
kilpailu, jonka ensimmaisen sijan nappasi Soini & Horto
Oy:n "HILA” -niminen ehdotus.

JOULUKUU

112,

Anders Liljenstolpe nimitettiin SRV:n Ven&jan
maajohtajaksi. Liljenstolpe on tyoskennellyt SRV:n
Venéjan organisaatiossa vuodesta 2011 alkaen
vastaten Venijan kauppakeskushankkeiden
kehittdmisesta ja operoinnista.

29.12.

Keravalle rakennetaan uusi kes-
kustakortteli. Kauppakeskus Karu-
sellista, asunnoista seka yhteisesta
pysakointilaitoksesta koostuva
Aleksintori myytiin Eteralle yli

50 miljoonalla eurolla.
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SRV:N STRATEGIA

SRV:n strategia ajanjaksolle 2016-2020 paivitettiin alkuvuonna 2016, jolloin yhtiélle tasmennettiin missio, visio, kolme strategista paamaaraa
seka kuusi strategista kehitysohjelmaa, joihin keskittymalla SRV varmistaa strategian toteutumisen vuoteen 2020 mennessa. Nama strategian
osa-alueet, mukaan lukien arvot seka strategiaan vaikuttavat megatrendit, on kuvattu SRV:n strategiakuvassa.

SRV:n strategian ydin perustuu tavoitteeseen kehittaa ja ra-
kentaa tiloja ja koteja, joissa ihmisten on hyva asua ja elad. Vah-
vuutena ovat pitkajanteinen kehitystyo ja syvallinen perehtymi-
nen asiakkaiden tarpeisiin — asioita, joita SRV on tehnyt pian 30
vuotta. SRV toimii vastuullisesti ja kestavan kehityksen periaat-
teita noudattaen padosin Suomen kasvukeskuksissa seka Ve-
najalla Pietarissa ja Moskovassa. Kaikella toiminnalla pyritaan
vahvistamaan edelleen SRV:n roolia vastuullisena, laadukkaana
ja asiakasléhtoisena kiinteistojen kehittdjana ja rakennushank-
keiden toteuttajana seka kehittymaan edelleen alan houkutte-
levimmaksi tydpaikaksi. Asiakaskokemusta parannetaan luo-
malla uudenlaisia digitaalisia ratkaisuja ja palveluja asumiseen
ja elamiseen.

Strategia ja toiminta perustuvat pitkajanteiseen yhteistyo-
hoén. SRVilaisia on kaikkiaan jo reilu 1000 ja lisdksi SRV tyollis-
taa lahes 4 000 kumppania ainutlaatuisen verkostonsa kautta.
Yrittajamainen toimintatapa nakyy aidosti paivittaisessa teke-
misessa organisaation kaikilla tasoilla.

Vuoden 2016 aikana strategiassa keskityttiin jalkautuksen
ja henkiloston osallistamisen lisdksi ennen kaikkea kannatta-
vuuden parantamiseen, ylivoimaisen asiakaskokemuksen luo-
miseen seka vastuullisuuden toimintamallin ja raportoinnin ke-
hittamiseen.

SRV:n taloudellisena tavoitteena on nostaa liikkevoitto yli kah-
deksaan prosenttiin strategiakauden loppuun vuoteen 2020
mennessa. Oman padoman tuottotavoite on vahintaan 15 pro-
senttia ja sijoitetun paddoman tuotto vahintaan 12 prosenttia.
Liikevaihdon osalta tavoitteena on toimialaa suurempi kasvu.
Tavoitteet saavutetaan keskittamalla toiminta Suomen kasvu-
keskuksiin, parantamalla projektien kustannustehokkuutta, siir-
tamalla painopistetta asuntorakentamisen kehityshankkeisiin,
seka keventamalla tasetta.
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7 TAVOITTEENA ON RAKENTAA
15 000-20 000 UUTTA KOTIA

KASVUKESKUKSIIN SEURAAVAN

10 VUODEN AIKANA.

asiakaskokemus

Alan houkuttelevin
ty6paikka

Alan paras
kannattavuus

Digitalisaation

Tulevaisuuden
kasvun
rakentaminen

SRV LUO PARH

Ylivoimaisen
asiakaskokemuksen
tuottaminen

ja uuden teknologian

hyddyntaminen

MISSIO ° Paamaarat
. SRV:n tehtdvdna Arvot
LElmUGlEm [ on eldmanlaadun o
liiketoiminnan A Kehitysohjelmat
painopisteiden P L
siirtyminen rakennetun ympariston Megatrendit
globaalisti kestavilla ratkaisuilla.

SRV rakentaa koteja kasvukeskuksiin

SRV on jo nyt asuntorakentamisessa yksi Suomen suurimmista.
Strategian mukaisesti jatkossa keskitytdan asuntojen perusta-
jaurakointiin ja sijoittajahankkeisiin kaupunkikeskuksissa. Ta-
voitteena on nostaa SRV:n asuntoliiketoiminnan markkinaosuus
Helsingin ja Tampereen seudun vapaarahoitteisesta rivi- ja ker-
rostalotuotannosta yli 15 prosenttiin vuoteen 2020 mennessa
ja siten kasvattaa asuntoliiketoiminnan liilkevaihtoa merkitta-

.
VISIO 2020
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vasti. Talla hetkella rakenteilla on lahes 2 700 asuntoa, joista
64 prosenttia sijaitsee Uudellamaalla. Seuraavien kymmenen
vuoden aikana tavoitteena on rakentaa 15-20 OO0 uutta kotia.

Toimitiloissa keskitytdan entistakin enemman hankkeiden
projektinjohtototeutukseen yhteistoimintamallilla. SRV hakee
kasvavia liiketoimintamahdollisuuksia uusilta osaamisalueilta
kuten elinkaarimalleista, sairaalarakentamisesta seka infrara-
kentamisesta. Sairaalarakentamisen liikevaihto on jo talla het-
kella yli 500 miljoonaa euroa.

Venajilla keskitytdin kauppakeskuksiin
Kansainvalinen lilketoiminta keskittyy jatkossakin Venajalle,
jossa SRV omistaa ja operoi kauppakeskuksia seka kehittda
niité realisointia varten. Lisaksi selvitetdan, millaisia uusia mah-
dollisuuksia SRV:lla on kehittaa kauppakeskusten operointia ja
niihin liittyvaa liilketoimintaa.

Megatrendit ja kriittiset menestystekijét

Ihmiset ovat joutuneet kasittelemaan nopeita, hyvin pieniakin
muutoksia, joita heidan ymparillaén tapahtuu jatkuvasti. Samalla
pystytdan hahmottamaan myds laajempia, taustalla vaikuttavia
muutoksia, jotka mullistavat koko eldméntavan, kuten globaalin
talouden muutokset, jatkuvan kaupungistumisen ja teknologian
lisdantyvan roolin arjessa.

Yhteisollisyys, ekologisuus ja hyvinvoinnin merkitys kasva-
vat, kun ihmiset elavat entisté terveempina aiempaa pidempaan.
Uusi kasvu perustuu palveluihin, kun tavat tydskennelld ja ku-
luttaa ovat jatkuvassa muutoksessa. Samaan aikaan vaeston
ikdantyminen ja vaurastuminen osaltaan lisdavat kaupan ja pal-
veluiden kysyntaa. Ostokayttaytyminen ja tyéteko muuttuvat.
Tuotteet ostetaan yha useammin verkosta, ne halutaan suoraan
kotiin toimitettuina ja pysyva tyopiste on kdyméssa yha harvinai-
semmaksi. TOita tehdaan milloin kotona, kahvilassa, kesamokilla
tai uudenlaisissa cowork-toimitiloissa. Kaupunkikeskuksissa on
nahtavissé selkea tarve isoille kokonaisuuksille, joissa yhdistyvat
infrastruktuuri, kaupat, palvelut ja asunnot. Juuri sita, mitd SRV
REDI-hankkeellaan toteuttaa.

Yleinen talouskehitys ja yhteiskunnalliset muutokset lisda-
vat muuttoliiketta ja kaupungistumista. Kaupungistuminen on
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Muutosvoimat SRV:n ja asiakkaiden toimintaymparistossa

Muutokset
ostokayt-
taytymisessa ja
tyonteossa

Talouden ja
liiketoiminnan
painopisteiden

siirtyminen

globaalisti

1

Vaurastuminen,
palvelukulttuurin
kasvu ja yhteis-
kunnan polari-
soituminen

Yhteisol-
lisyyden,
ekologisuuden
ja hyvinvoinnin
korostaminen

Digitaalisuus
ja teknologian
integroituminen
arkeen

7 KAUPUNGISTUMINEN ON
YKSI ENITEN MAAPALLOA
MUUTTAVISTA MEGATRENDEISTA
— SAMA TAPAHTUU MYOS
SUOMESSA, JOSSA [HMISET
MUUTTAVAT KASVUKESKUKSIIN.

megatrendeistd SRV:n kannalta merkittavin. Se vaikuttaa yh-
tién toimintaan tdndan, huomenna ja pitkalle tulevaisuudessa.
VTT:n mukaan Helsingin seudun vakiluku saattaa kasvaa 10-15
prosenttia seuraavan 25 vuoden aikana. Joidenkin ennusteiden
mukaan vuonna 2050 jo kolme neljastéd maapallon asukkaasta
asuu kaupungissa.

Lisdantyneet tulot nakyvat selvasti kulutusmenojen rakentees-
sa. Vapaa-aikaan ja virkistykseen on kaytettavissa entistd enem-

man rahaa. Ihmiset haluavat ja tarvitsevat yhd enemman palveluita.

Nama kaikki menestystekijat ja megatrendit vaikuttavat sii-
hen, millainen yhtié SRV haluaa olla vuonna 2020, millaisessa toi-
mintaymparistdssa tulevaisuudessa toimitaan ja ennen kaikkea
mité asiakkaat, omistajat ja muut sidosryhmat SRV:lta odottavat
ja edellyttavat.

> Katso SRV:n strategiavideo

1


https://youtu.be/nfaY-mG_rCM

STRATEGISET TALOUDELLISET TAVOITTEET 2017-2020

Strategiaa ja koko SRV:n toimintaa ohjaavat helmi- Strategiset taloudelliset tavoitteet 2017-2020
kuussa 2017 vahvistetut taloudelliset strategia-

tavoitteet:

» Suurprojektien myota strategiajaksolla

. - TAVOITE 2020
tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua e . “ :
. L||kev0|tEomarg|na.aI| nousee yli kahdeksaan ) = g - T SR
prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa |
+ Oman paao.man tuot.to on vahintaan oo Kasn"o” i‘m'ai'aa Liikevaihto: Liikevaihto nousi vuonna 2016 ensim-
15 prosenttia strategiakauden loppuun e peaing = maista kertaa SRV:n historiassa yli 800 miljoonan euron &
N — 0 f - —— ja jatkaa kasvuaan myos tulevina vuosina. Kovasta liike-
m"er?nessa - o O o = s - vaihdon kasvusta huolimatta ensisijaisena tavoitteena
« Sijoitetun pddoman tuotto nousee vahintaan on kuitenkin kannattavuuden parantaminen strategia-
12 prosenttiin strategiakauden loppuun %3 Yii8% tavoitteiden mukaisesti.
mennessa ~
« Omavaraisuusaste pidetaan yli 35 prosentissa g . = =1
» Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa - OMAN PAAOMAN Liikevoitto: Strategian mukaiseen kannattavuus-
30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta L TUOTTO 4 ’ fasoon PHadiaauEtC it lesia Cc Tl oL TR IS

2019-2020.
liketoiminnan padomatarpeet huomioiden.

Paaoma: Padomaa on sitoutunut rakenteilla oleviin

Asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen - SIJOITETUN PAAOMAN kauppakeskushankkeisiin (Okhta Mall, 4Daily ja REDI).
perustuu heikkoon, mutta vakaaseen talouskasvuun TuoTTO Pazoma vapautuu vasta, kun sijoitukset myydaan.
Suomessa seka Venajan talouden lievaan vahvistu-

miseen ja vakiintumiseen. Liséksi se edellyttad SRV:n 5 A ; Omavaraisuus: Vuoden 2016 ensimmaisen vuosi-
omaperusteisten hankkeiden merkitavaa kasvua. | | N AL TR R e
Venajalla toiminta on siirtynyt kauppakeskusten - .-+ varaisuutta seké rahoittamaan tulevien vuosien kasvua.
operointivaiheeseen. Uusien hankkeiden kehitta- | : = ; = -8 ST .

mista jatketaan, ja niitd voidaan aloittaa konsernin - - 30-50 prosenttia

. . ) . b A 1 SRV on jakanut tavoitteiden mukaista osinkoa jo usean
padomarakenteen salliessa ja kohteiden taloudel- ; vuosittaisesta vuoden ajan.

listen kriteerien tayttyessa. tuloksasng

"Perustuu rullaaviin lukuihin 12 kk.
2 Perustuu 12/2016 -tilanteeseen.
3 Hallituksen osinkoehdotus 2.2.2017.
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7 HENKILOSTOTUTKIMUKSEN
MUKAAN STRATEGIAN
VIESTINNASSA ON ONNISTUTTU

ERINOMAISEST].

Strategia
osaksi arkea

SRV paivitti strategiaansa vuoden 2016
alussa. Strategia haluttiin alusta alkaen
tuoda aidosti osaksi jokaisen SRV:laisen
ty6ta niin, ettd jokainen myds tunnistaa
miten omalla tydlladn tukee strategian
toteutumista.

Strategiaa tehtiin pitkin vuotta tutuksi
tyontekijoille erilaisissa tilaisuuksissa. Var-
sinainen startti pidettiin tammikuussa 2016
Helsingissa. Paikalla kaksipaivaisessa tapah-
tumassa oli kaikkiaan lahes 180 esimies-
asemassa ja asiantuntijatehtévissa olevaa
SRV:laista Suomesta ja Venajalta.

Pitkin kevatta strategian pureskelua
jatkettiin REDI Living Labissa, missa jarjes-
tettiin kaikkiaan kymmenen liiketoiminta-
yksikaille suunnattua strategiapéivaa. Tilai-

SRV VUOSIKATSAUS 2016 / SRV:N STRATEGIA

KALASATAMA

v
el LT 1YY

Strategiaviestinndssa on keskitytty erityisesti tilaisuuksiin, joita on jarjestetty REDIn tydmaan
laheisyydessa sijaitsevassa Living Labissa.

suuksiin osallistui Iahes 400 SRV:ldista ja
niissé keskityttiin erityisesti pohtimaan,
mita uudistettu strategia konkreettisesti
tarkoittaa jokaisen omassa tydssé.

Kesan alussa aukesi puolestaan
Ikkuna2020, joka kalenterin muodossa
avasi SRV:lisille nakyman vuoteen 2020.
Kalenterin tavoitteena on tuoda yhteiset

etapit ja teemat luontevasti osaksi jokapai-
vaistd arkea. Vuoden aikana kalenterissa
julkaistiin merkintdja niin strategian p&a-
maériin, megatrendeihin kuin missioonkin
liittyen.

Syksyn aikana ty6 strategian parissa
jatkui ja kaikkiaan 60 tydmaapaallikkda ja 25
henkilda liiketoimintojen johdosta paneutui-

vat eri painopisteisiin koulutuspaivilla. Stra-
tegiaa vietiin liséksi eteenpain erilaisissa toi-
minnan kehityshankkeissa, joihin osallistui
vuoden aikana laaja joukko SRV:lisia. Stra-
teginen kehitystyé jatkuu myds téna vuonna,
jotta yhteinen visio - olla kaupunkikeskusten
rakentajana alan parhaan asiakaskokemuk-
sen tarjoaja - saavutettaisiin.



KUSTANNUSTEHOKKUUDESTA AVAIMET ALAN PARHAASEEN

KANNATTAVUUTEEN

SRV:n liiketoiminnan fokus on entistd vahvemmin merkittavissa hankkeissa, joissa SRV on mukana seka omistajana
etta rakentajana. Hankkeet keskittyvat kasvukeskuksiin, joissa kysynta on riittavaa.

Ostovoimainen ja ty6ikainen vaestd on siirtynyt viime vuo-
sikymmenina selkeasti etelan kasvukeskuksiin, jolloin paa-
kaupunkiseudun asuntojen kysynta on kasvanut. Suomen
asuntomarkkinat ovatkin jakaantuneet kasvaviin kaupunkei-
hin ja taantuvaan muuhun maahan. Kun sekad maan siséinen
ettd varsinkin ulkomainen muutto kohdistuu kasvukeskuksiin,
asuntojen kysynta niissa ylittaa tarjonnan - ja muualla maassa
kay painvastoin. Taman vuoksi SRV keskittyy omissa hankkeis-
saan ainoastaan kasvaviin kaupunkikeskuksiin. Merkittava osa
yhtidon hankkeista, Kalasataman REDIn kaltaiset megahankkeet
mukaan lukien, sijaitsevat paakaupunkiseudulla, hyvien joukko-
likenneyhteyksien varrella. SRV onkin yksi padkaupunkiseudun
suurimmista asuntorakentajista.

SRV:n strategian yksi pAdmaarista on alan paras kannatta-
vuus. Tavoitteeseen paastaan valikoimalla entistakin tarkemmin
tulevat hankkeet seka kasvattamalla omaperusteisten hankkei-
den osuutta. SRV:lla onkin kdynnissa useita suuria hankkeita,
joissa yritys on mukana seka omistajana etta rakentajana. Naita
hankkeita ovat esimerkiksi Venajan kauppakeskukset ja REDI.
SRV:n tavoitteena on rakentaa vuosittain noin 500-700 oma-
perusteista asuntoa. Vuonna 2016 valmistui kaikkiaan noin 500
omaperusteista asuntoa.

Kannattavuustavoite edellyttaa, etta projektien katetaso
paranee. SRV kaynnisti vuoden 2016 aikana lukuisia sisaisia
toiminnankehityshankkeita, joissa keskitytddn muun muassa
hankintojen tehostamiseen, suunnitelmien parantamiseen, ra-
kennusvaiheen lyhentamiseen seka lisa- ja muutostdiden hal-
linnan parantamiseen.
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KANNATTAVUUDEN JA PROJEKTIEN
KUSTANNUSTEHOKKUUDEN
PARANTAMINEN

Jatkossa

ei rakenneta vain
kahdeksasta

neljaan

Nyrkkisaantona voidaan pita sita, etta
mita kauemmin rakentamisvaihe kestéa,
sitd enemman rahaa kuluu. Jos projektin
kustannuksia halutaan vahenta4, miten ra-
kennusvaihetta voitaisiin lyhentééa rakenta-
misen laadusta tinkimatt4d? Tahan on etsitty
ratkaisua tuotantojohtaja Auno Mutikaisen
vetdmassa kehitysprojektissa. Projektiryhméa
on tutkinut muun muassa esivalmisteiden
kéayton lisdamista, pohjarakennusvaiheen
tehostamista, projektien lohkomista ja run-
kotoéiden toteutusta kahdessa eri vuorossa.
Yksi vaihtoehto on téiden tekeminen
juuri kahdessa vuorossa. Tallgin tyokustan-
nukset kasvavat, mutta tehtyjen laskelmien
perusteella on kuitenkin selvaé, etté hyvin

Kustannustehokkuutta voidaan parantaa rakentamisvaihetta lyhentamalla. Siina
hyvana apuna on kaksivuoroty6.

suunniteltu, kahdessa vuorossa tehtava tyo,
on usein jarkevaa kokonaisuuden kannalta.

"Tydajan palkat ovat vain osa rakennus-
ajan kustannuksista, silla rakennusvaiheessa
kuluja kertyy myds kaytto- ja yhteiskustan-
nuksista, kuten tydnjohdosta, koneiden kay-
tost4, parakkien vuokrista, sahkost4, kauko-
[ammosté ja tydmaan vartioinnista. Toki
aikatauluhyétyjen ja kustannussaéstdjen
lisaksi on mietittava myds vuorotyon

haittoja. Kaupungeissa kaksivuoroty® voi
hairita lahinaapureita, jos tyémaalla on
meteli tai pimeyden vuoksi kovin kirkas
valaistus”, Mutikainen kertoo.

Jos vuorotyd suunnitellaan hyvin,
rakennusaikaa voidaan lyhentaa merkitta-
vastikin. Talla on selvat vaikutukset myos
projektin kannattavuuteen. Kaksivuorotyé-
ta on tehty muun muassa Niittykummun
tyémaalla.
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KONKREETTISIA TOIMENPITEITA ALAN PARHAAN
ASIAKASKOKEMUKSEN LUOMISEEN

Asiakaskokemus on kaikkien niiden kokemusten summa, joka asiakkaalle muodostuu SRV:sta erilaisten kohtaamisten kautta.

SRV:n tavoitteena on tarjota alan paras asiakaskokemus, joten
jokaisen kohtaamisen taytyy sujua niin hyvin, etta asiakas on
valmis suosittelemaan SRV:ta muillekin. Kohtaamiset korostu-
vat kaikessa toiminnassa, olipa kyse pitkéaaikaisista asiakassuh-
teista esimerkiksi eldke- ja sijoitusyhtididen kanssa tai asunnon-
ostajan ensimmaisesta kohtaamisesta uuden kotinsa kanssa.

Oleellinen osa ylivoimaisen asiakaskokemuksen kehitta-
mistd on mittaaminen ja sisdisten prosessien kehittdminen.
Esimerkiksi asunnonostajilta kerataan tietoa kolmessa vai-
heessa: kaupanteon jalkeen, muuton yhteydessa seka vuosi-
korjausten valmistumisen jalkeen. Kysyttavia asioita ovat muun
muassa tyytyvaisyys asuntoon ja SRV:n toimintaan yleisesti,
myyjan toiminta, muutostdiden onnistuminen ja perussisustus-
materiaalien taso. Asunnonostajien suositteluhalukkuutta ilmai-
seva Net Promoter Score (NPS) oli vuonna 2016 hienot 41 (2015:
24). Tyypillisesti rakennusalalla luvut ovat matalampia. Asiakas-
kokemuksen nakokulmasta SRV on onnistunut strategiatavoit-
teidensa mukaisesti.

NPS-mittauksissa kay ilmi, etta asiakkaat ovat tyytyvaisia
SRV:hen erityisesti asunnonoston jalkeen. Luku kuitenkin las-
kee hieman vuosikorjausten valmistumisen jalkeen, jonka vuok-
si vuoden 2016 aikana keskityttiinkin kehittaméaan seka SRV:n
muuttokonseptia ettd takuukorjausprosessia.

Asiakaskokemusta edesauttaa myos vuonna 2016 tehdyt
paivitykset asiakassegmentointiin. Tietojen avulla asunnot voi-
daan suunnitella ja toteuttaa vastaamaan entista paremmin eri
kohderyhmien tarpeita.

My®és toimitila-asiakkaiden asiakaskysely uudistetaan par-
haillaan, jotta asiakkailta saadaan entistd paremmin tietoa siita,
miten SRV:n kannattaisi toimia hankkeen eri vaiheissa. Aiemmin
yritysasiakkaiden mielipiteita on selvitetty projektin paatyttya,
mutta jatkossa heilta halutaan palautetta koko prosessin ajan;
tietoa kerataan suunnittelun aikana, rakentamisvaiheessa ja
noin vuosi projektin paattymisen jalkeen.
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YLIVOIMAISEN
ASIAKASKOKEMUKSEN
TUOTTAMINEN

REDIa
rakentavat myos
tulevat asukkaat

REDIn ensimmaisena valmistuvassa asuin-
tornissa huippua on muukin kuin talon
huima korkeus. Majakkaan toteutetaan
palvelukokonaisuus, joka luo Suomeen aivan
uudenlaisen asumisen tason ja kulttuurin.
Pioneeritydssé ovat tiiviisti mukana REDIn
tulevat asukkaat.

Palvelukokonaisuus on laaja. Asukkai-
den yhteiseen kayttoon toteutetaan yhteis-
tilat 33.ja 5. kerrokseen, ja arjen askareissa
avustaa aulapalvelu. Vain hissimatkan
paasta [oytyy kantakaupungin suurin
kauppa- ja elamyskeskus. Kaikkea tata
tukevat uudenlaiset alykkaat ratkaisut.

Koska kyseessa on aivan uudenlaisen
asumisen kulttuurin luominen, on tulevat
asukkaat otettu mukaan kehitystydhon heti
alusta lahtien. Tahan mennessa tuleville

REDIn tulevat asukkaat ovat olleet innokkaasti mukana uuden kotitalonsa suunnit-
telussa. He ovat jo vaikuttaneet tilojen kayttétarpeisiin ja sisustusvalintoihin.

asukkaille on jarjestetty Living Labissa
kaksi yhteista infotilaisuutta ja kaksi tyo-
pajaa, joissa keskityttiin tornin huipulla
sijaitsevan klubikerroksen tiloihin ja kaytté-
tarpeisiin seké puistokannen tasalla sijait-
sevien yhteistilojen suunnitelmiin. Living
Labissé on kaynyt vuoden 2016 aikana eri
tilaisuuksissa yli 1000 vierailijaa.

Liséksi on otettu kayttéon virtual
reality -lasit, joiden avulla kayttaja padsee
tutustumaan REDiin kolmiulotteisen
virtuaalitodellisuuden kautta.

7 ASUKKAILLE ON

PIDETTY SISUSTUSILTA,
JOSSA IDEOITIIN TULEVAN
KODIN ILMETTA.




UUDET TEKNOLOGIAT NOPEUTTAVAT SUUNNITTELUA

JA RAKENNUSVAIHETTA

Rakennusala mielletaan usein hyvin perinteiseksi toimialaksi, jossa digitalisaatio on viela lapsenkengissa. Nain ei kuitenkaan ole,
vaan teknologia muuttaa voimakkaasti yritysten liilkketoimintaa, kiinteistojen kayttoa seka koko rakennushankeprosessia.

Digitalisaatiota hydédynnetaan SRV:ssd muun muassa hankkeiden
kehittdmisessa ja suunnittelussa, talotekniikassa, rakennustydmai-
den hallinnassa, viestinnassa ja markkinoinnissa seka yrityksen to-
teuttamissa tuotteissa ja palveluissa. Strategisen kehitysohjelman
tavoitteena on systematisoida digitalisaation hyédyntamista seka
uusien teknologioiden kayttéonottoa yrityksessa.

SRV:lla digitalisaatio nékyy erityisesti tietomallin kaytdssa projek-
tien suunnittelu- ja rakennusvaiheessa. Tietomalleja hyddynnetaan
hankkeiden johtamisessa, erilaisissa suunnitelmien tarkasteluissa ja
yhteensovittamisessa, kustannuslaskennassa ja aikatauluhallinnassa,
hankintatoimessa seka logistiikan ja tyon suunnittelussa. SRV:n digi-
talisaation yksi tarkeimmista tavoitteista on tietomallin kdyton voima-
kas lisdaminen. Taman vuoksi SRV:ssa toteutettiin vuonna 2016 muun
muassa laaja koulutusohjelma tietomalliosaamisen lisddmiseksi.

Rakennushankkeissa on osallisena useita osapuolia ja puutteet
yhteisen ymmarryksen luomisessa saattavat aiheuttaa merkittavia
ongelmia seka viivastyttaa prosessien etenemista. Kehitysprojektin
tavoitteena on lisata merkittavasti havainnollistavaa ja osallistavaa
vuorovaikutusta eri osapuolten valilla. Tata tavoitetta on toteutet-
tu muun muassa ottamalla kayttéon erilaisia Smart Space -yhteis-
tyétiloja.

Viestintaa ja avointa dialogia helpottamaan on vuoden 2016 ai-
kana kehitetty myos uutta intranetia, jonka toteutuksessa on otettu
huomioon erityisesti tydmaiden tarpeet ja mobiilikaytettavyys. Uusi
intranet otettiin kayttéon SRV:lla vuoden 2017 alussa.

Rakennusala on merkittavassa yhteiskunnallisessa asemassa
luomassa koteja ja elinymparistda. Tata roolia ja SRV:n strategiaa
tukeakseen yhtio jarjesti vuoden 2016 syksylla historiansa ensim-
maisen hackathonin. Tarkoituksena oli etsid uusia ideoita syksylla
2018 avautuvan REDI-kauppakeskuksen ja sen yhteyteen toteutet-
tavien asuintornien palveluihin. Viisipaivaisen #REDIHACKin voitta-
jaksi valittiin Get Jenny, jonka kehittdma tekodlyratkaisu helpottaa
seka REDIn asukkaiden etta kauppakeskusvieraiden arkea.
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DIGITALISAATION JA UUDEN
TEKNOLOGIAN
HYODYNTAMINEN

REDI on

jo olemassa
- 3D-mallissa

REDIn kauppakeskus ja kahdeksan torni-
taloa komeilevat aamuauringossa Helsin-
gin Kalasatamassa. Vaikka kokonaisuus
ei ole viela fyysisesti olemassa, siit4 on
tehty tietokoneelle kolmiulotteinen malli
rakentamisen ja suunnittelun tueksi.

Sukupolvi sitten kolmiulotteisesta mal-
linnuksesta puhuttiin lahinna tietokone-
pelien yhteydessa. 2010-luvulla tietomaa-
raltaan valtavat 3D-mallit ovat raivanneet
tiensa ryminalla osaksi suurten rakennus-
hankkeiden arkea. Kun suunnitelmat ovat
kunnossa, tydmaa etenee entistékin pa-
remmin.

"REDIssa rakennusten ja ymparistén
tietomallinnuksesta otetaan kaikki hyoty
irti. Rakennusmiehille muutos nakyy seka
3D-suunnitelmien tulosteina ett4 mobiili-

L e

Kolmiulotteinen nikyma auttaa suunnitelmien yhteensovittamisessa.

laitteiden hyddyntdmisessa asennus-
kohteessa”, kertoo SRV:n mallintamisesta
vastaava suunnittelupaallikkd Jyrki
Maalahti.

Lopullisessa 3D-mallissa yhdistyvat
niin mittatarkat rakennesuunnitelmat,
LVIS-suunnitelmat, arkkitehtuurisuunni-
telmat, kalliorakenteet kuin sillatkin. REDIn
valtavan kokoluokan tietomallinnuksessa
pitaa ottaa huomioon suuri maara eri

tekijoita kaduista ja kunnallistekniikasta
lahtien.

“Palavereissamme hyédynnetian
elavaa kolmiulotteista nakymaa muun
muassa suunnitelmien yhteensovitukses-
sa ja tyésuunnittelussa. REDIn rakennus-
kustannuksetkin voidaan laskea tieto-
malleista’, Maalahti kuvailee.

Koko REDIst4 on tehty myos 4D-malli,
jossa neljés ulottuvuus kuvaa aikaa.
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VASTUULLISUUS ON OSA SRV:N STRATEGIAA

Vastuullisuus elaa SRV:lla voimakkaan kehityksen aikaa. Parhaimmillaan vastuullisuus tukee ja rakentaa yrityksen mainetta.

Vuosi 2016 on ollut SRV:lla vastuullisuuden osalta voimakkaan
kehittamisen aikaa. Alkuvuonna vastuullisuus nostettiin stra-
tegian paivityksen yhteydessa yhdeksi kuudesta strategisesta
kehitysohjelmasta, ja vuoden 2016 tavoitteena on ollut raken-
taa uuden strategian mukainen vastuullisuusohjelma seka toi-
mintamalli.

Vastuullisuuden olennaiset teemat maariteltiin kevaalla ulko-
puolisen asiantuntijan vetamissa tyokokouksissa, joihin osallistui
edustajia johtoryhmasts, liiketoiminnasta ja muista toiminnoista.
Vastuullisuuden resursseja vahvistettiin elokuussa Anne-Maria
Flanaganin aloittaessa SRV:n vastuullisuujohtajana. Toita jat-
kettiin vuoden aikana sisdisesti tdydentamalla ja tarkentamalla
olennaisia teemoja. Vastuullisuusohjelman teemat ja raamit hy-
vaksyttiin johtoryhmassa syksylla 2016.

Vastuullisuustydn vahvistamisen lisédksi vastuullisuus-
raportointia kehitettiin ja kehitetdan edelleen vastaamaan tule-
via vaatimuksia. Erityisesti EU-direktiivin ja sen my6ta muuttu-
van lainsdddannon vaatimuksia koskien muuta kuin taloudellista
raportointia on kayty lapi ja selvitetty millaisia toimenpiteita
raportointi SRV:Ita vaatii. My6s muut raportointiviitekehykset
ja muut raportoinnin kehittamisen tyékalut otetaan huomioon
raportoinnin kehitystyossa.

Vastuullisuuden merkitys tulee kasvamaan vaatimusten
edelleen kiristyessa. Sidosryhmat odottavat alan toimijoilta li-
sda avoimuutta ja kdytadnnon toimia suurimpien vastuullisuus-
haasteiden ratkaisemisessa. Alalla on onnistuessaan merkittava
rooli kestdvamman yhteiskunnan rakentajana ja mahdollistajana
monestakin nakdkulmasta.

SRV:n tavoitteena on varmistaa, etta vastuullisuustyo tukee
mahdollisimman hyvin strategisten tavoitteiden toteutumista ja
antaa liiketoiminnalle lisda evaita parjata yha vaativammassa toi-
mintaymparistéssa. SRV haluaa olla myds vastuullisuusasioissa
innovatiivinen ja jatkuvasti uudistuva ammattilainen.
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VASTUULLISUUS KAIKESSA
TOIMINNASSAMME

SRV:n maine
hyvalla tasolla -
kehityskohteina
erityisesti
vastuullisuus

Arvopaperi ja viestintatoimisto Pohjoisranta
Burson-Marsteller selvittévét vuosittain
porssiyhtiéiden mainetta. SRV:n maine yksi-
tyissijoittajien silmissa nousi vuonna 2016.
SRV:n sijoitus pdrssiyhtididen ranking-listalla
oli 42, kun vuoden 2015 tutkimuksessa SRV
oli sijalla 47.

Mainetta mitataan kuuden eri ulottu-
vuuden kautta. Kyselyyn vastanneet saivat
arvioida kutakin yritysta yrityskulttuurin ja
johtamisen, menestymisen, julkisen kuvan,
tuotteiden ja palveluiden, yhteiskuntavas-
tuun sekd muutos- ja kehityskyvyn kautta.
Tutkimukseen vastasi 1226 henkild4, joista
valtaosa oli itse sijoitussalkkuaan hoitavia
yksityissijoittajia.

Vastaajien arvion mukaan SRV:n vahvim-

RVnv | SIDOSRYHMAT
mat ulottuvuudet ovat muutos- ja kehityskyky ODOTTAVAT

seka tuotteet ja palvelut. Myds SRV:n menes-

tyminen ja julkinen kuva olivat hyvall tasolla, YRITYSTEN TOIMIVAN
mutta vastuullisuuden nahtiin olevan hieman ~ YHA VASTUULLISEMMIN.

heikommassa jamassa.

"Kehitys kulkee oikeaan suuntaan, mutta
toita riittad edelleen. Tutkimus mittaa mainet-
ta vain yhden kohderyhméan nakokulmasta,
mutta antaa meille hyvan kuvan siita, miten
meidat nahdaén suhteessa kilpailijoihin ja
muihin pdrssiyrityksiin. Vuonna 2017 tullaan
ottamaan monta askelta ennen kaikkea vas-
tuullisuuden parantamiseksi”, SRV:n viestinta-
johtaja Paivi Kauhanen toteaa.
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INNOSTUS NAKYY SRV:LAISTEN TYOTYYTYVAISYYDESSA

SRV:n tavoitteena on olla alan houkuttelevin tyopaikka. Loppuvuonna 2016 toteutettu henkildstotutkimus osoitti, etta SRV:Ila

tyoskentelee omistautunut henkildsto, joka on sitoutunut yrityksen arvoihin ja valmis ylimaaraisiinkin ponnistuksiin SRV:lle tarkeiden

tavoitteiden saavuttamiseksi.

Rakennusala on kasvanut viime vuosina nopeasti ja alan osaajille
on ajoittain kovakin kysynta. Taman vuoksi on todella tarkeaa,
ettd SRV koetaan houkuttelevaksi tyopaikaksi.

“Liikevaihtomme on kasvanut usean vuoden ajan. Henkil6s-
totutkimuksen perusteella olemme hallinneet kasvumme hyvin”,
henkildstojohtaja Pirjo Ahanen sanoo.

SRV on mitannut vuodesta 2015 alkaen henkiléstdn kokonais-
valtaista tyotyytyvaisyytta PeoplePower-indeksin' avulla. Reilut
1000 SRVilaista ovat keskimaaraisesti erittain tyytyvaisia tyo-
paikkaansa, ja SRV kuuluu jo toista vuotta perakkain Suomen
innostavimpien tydpaikkojen joukkoon. SRV:n Suomessa tyds-
kentelevan henkiléston kokonaisindeksi oli 73,3 eli se sai toisek-
si korkeimman AA+-luokituksen. Kun mukaan otetaan Venajalla
tyoskentelevat, SRV:n indeksi nousee viela useammalla pisteel-
|a. Tulos on selvasti yleista toimihenkilénormia (66,7) parempi.

"SRV:n merkittadvimmat vahvuudet [6ytyvat yritystason
asioista; tydnantajakuvasta seka johtamis- ja toimintakulttuu-
rista. My0s strategian viestinndssa on onnistuttu erinomaisesti.
Hieman normien alapuolelle ovat jaaneet eri osa-alueilla ainoas-
taan yksikoéiden valinen yhteistyo seka tiedonkulku tydyhteisos-
sd. Niiden kehittdmiseen tullaan panostamaan jatkossa”, Ahanen
toteaa.

Tuloksen arvoa nostaa entisestaan se, etta vastausprosentti
nousi edellisvuoteen verrattuna selvasti. Koko konsernissa vas-
tausprosentti oli 77 prosenttia, ja tydmailla tydskentelevien vas-
tausprosentti nousi upeasti 25 prosentista 54 prosenttiin.

' PeoplePower®-indeksi on Corporate Spirit Oy:n kdyttdma mittari, jolla mitataan muun
muassa henkildston sitoutumista, johtamista ja suorituskykya. Henkildstétutkimuksen
kokonaistulosten perusteella yrityksille jaetaan luokituksia (C-AAA) tutkimuksissa
todetun henkildston omistautuneisuuden perusteella. Corporate Spirit Oy myontaa
Suomen innostavimmat tyépaikat -tunnustuksen henkilostotutkimustulosten perus-
teella parhaisiin tuloksiin (AA+ ja AAA -luokitus) yltaneille yrityksille. SRV oli vuonna
2016 Suomen 11. innostavin tyépaikka ja vuonna 2017 sijoitus oli edelleen hienosti 14.
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JOHTAMISPERIAATTEIDEMME
JA PROSESSIEMME
NOUDATTAMINEN

Huippujengia
kokoamassa

SRV:n yhtena tavoitteena on olla alan houkut-
televin tyopaikka vuoteen 2020 mennessa.
Henkildstdn osaamista ja tydn kiinnostavuutta
on lisatty muun muassa tukemalla jokaisen
tydntekijan omaa osaamispolkua koulutuksiin
panostamalla. SRV:n koulutustoiminnassa
taottiin vuonna 2016 ennétyksi, kun yli 620
SRVlaista osallistui SRV Step Academyn
koulutusohjelmiin ja verkkokursseille.

Lisaksi SRV:ssa on lahdetty suunnittele-
maan uudenlaisia tapoja muun muassa alan
huipputekijéiden rekrytoimiseksi. Vuoden
2016 heindkuussa SRV:ll4 p4atettiin toteut-
taa téysin erilainen rekrytointikampanja ja
kurvata Jyvéskylan Neste Ralliin.

"Halusimme lahte etsiméén ja tapaa-
maan potentiaalisia tyontekijoita sinne,

missa he ovat jo valmiiksi. Viime kesana
Jyvéskylassa kaynnistyneen Sairaala Nova
-hankkeen myota tarvitsimme uutta vaked
erityisesti Jyvaskylaan, ja mika on sen
parempi paikka tavata heit4 kuin perintei-
nen Neste Ralli”, kertoo SRV:n henkildsté-
johtaja Pirjo Ahanen.

Neste Rallin Rallikadulle pystytettiin
kahden péivén ajaksi heinakuun lopussa
SRV:n Rekryvarikko, jossa oli mahdolli-
suus painaa kaasu pohjaan ajosimulaat-
torissa, kilpailla kovimmasta ajoajasta ja
tutustua SRV:Il4 avoinna oleviin tydpaik-
koihin. Kahden paivéan aikana Rekryvari-
kolla vieraili yli 1000 kévijaa, ja palaute oli
innostuneen positiivista. Innovatiivinen
tapa rekrytoida heratti huomiota myds
paikallisessa mediassa ja Rekryvarikkoa
isannoinyt SRV:n Keski-Suomen aluejoh-
taja Timo Kauppi antoi aiheeseen liittyen
useita haastatteluja.

“"Onnistuimme erinomaisesti, silla
Rekryvarikolta l6ytyi useita raudanlujia
ammattilaisia rakentamaan uutta sairaa-
laa Keski-Suomeen”, Kauppi kertoo.

Kun Sairaala Novan tiimi muodostet-
tiin osittain toisilleen tuntemattomista
ihmisista, paatettiin samassa yhteydessa
kokeilla myds uutta Dream Team -kon-
septia, jossa ulkopuolinen konsultti alusta
alkaen sparraa tiimia hyvaén ja tuloksek-
kaaseen yhteistyohon seké yhteen hiileen

puhaltamiseen ja tiimin yhteen hitsautu-
miseen. Kokeilusta on saatu erinomaisia
tuloksia, ja Dream Team -sparrausta aiotaan
kayttaad myods jatkossa SRV:n huippujengien
muodostamisessa.

SRV on rekrytoinut ammattilaisia rivei-
hinsa innovatiivisin keinoin: esimerkiksi
Rekryvarikolla Neste Rallin aikana.
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TULEVAISUUDEN KASVUA KAUPUNGISTUMISESTA

SRV hakee tulevaisuuden kasvua ennen kaikkea kolmella osa-alueella: asuntoliiketoiminnassa, kehittamalla julkisen rakentamisen

mallia sekd kauppakeskustoiminnan laajentamisessa.

Helsingin yleiskaavan lahtékohtana on ollut vaestdennuste,
jonka mukaan Helsingissa on vuoteen 2050 mennessa noin
860 000 asukasta ja 560 000 tydpaikkaa. Ennusteiden mukaan
kasvukeskuksissa tarvitaan runsaasti uusia asuntoja. Kun sa-
maan aikaan kasvukeskusten asunnot ovat kallistuneet ja pank-
kisaantelyn kiristyessa suomalaisten lainanottoa on tiukennettu,
on kasvukeskuksissa tarvetta edullisempaan asumiseen. SRV
on tutkinut muun muassa Euroopassa kaytdssa olevia moduuli-
rakentamisen malleja, ja niiden soveltuvuutta Suomeen.

Yha useammalla kunnalla on kasissdan vanheneva raken-
nuskanta, mutta rahaa ja resursseja niiden kunnossa pitdmiseen
tai uuden rakentamiseen on aiempaa vahemman. Julkisessa
palvelurakentamisessa painopisteen uskotaan muuttuvan en-
tistd vahvemmin kohti elinkaarirakentamista. Mallissa palve-
luntuottaja vastaa hankkeen suunnittelusta, rakentamisesta ja
yllapidosta pitkdn sopimuskauden (15-25 vuotta) ajan. Taméa
on SRVille uusi hankemuoto ja viel& hyvin marginaalinen osa
liketoimintaa.

Tulevina vuosina SRV hakee kasvua ensisijaisesti kauppa-
keskushankkeista ja kauppakeskusten operoinnista, silla mark-
kinan odotetaan kasvavan sekd Suomessa etta Venajalla. SRV
on toteuttanut viime vuosina useita kauppakeskushankkeita
Venajalla seka kehittanyt onnistuneesti kauppakeskustoi-
mintoja Pietarissa ja Moskovassa. Tavoitteena on hyédyntaa
osaamista jatkossa entistakin laajemmin muun muassa kaup-
pakeskusten operoinnissa, nykyisten kauppakeskusten kehit-
tamisessa seka tulevaisuuden kauppakeskuskonseptien suun-
nittelussa ja rakentamisessa.
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TULEVAISUUDEN KASVUN
RAKENTAMINEN

Kiperat
kysymykset
kauppa-
keskuksista

Tavoitteenanne on hakea kasvua kauppa-
keskustoiminnasta. Miten se tehdaan?
Yksi kruununjalokivistdmme on ollut Kampin
keskus, jonka myimme pian sen valmistut-
tua. Talla hetkella operoimme kahta osittain
omistamaamme kauppakeskusta Venajalla
ja rakennamme parhaillaan neljaa kauppa-
keskusta Suomessa ja Venéajalla. Esimerkkei-
na mainittakoon Helsinkiin toteutettava REDI
ja 4Daily Moskovassa.

Suomessa on melkein 100 kauppa-
keskusta. Kannattaako uusia rakentaa?
Kylla kannattaa. Suomessa kauppakeskus-
ten myynti- ja kdvijamaarat ovat kasvaneet
vuosittain noin 3-6 prosenttia viimeisen
viiden vuoden ajan. Vuoden 2016 kauppa-
keskusbarometrin mukaan etenkin paakau-

punkiseudun isot kauppakeskukset ovat
vahvoilla kiristyvéssa kilpailussa.

Miten Venéjén kauppakeskuksilla menee?
Venajan pitkittynyt taantuma nakyy luon-
nollisesti kauppakeskuksissakin, esimer-
kiksi vuokralaisille annettujen maéaraaikais-
ten vuokranalennusten kautta. Toisaalta
keskiluokan kulutus keskittyy kotimaahan,
kun ulkomaanmatkailu on vahentynyt ja
kotimaanmatkailu lisdantynyt. Pietarissa
sijaitsevan Pearl Plazan kéavijamaara nousi
vuonna 2016 11 prosenttia ja samoin rupla-
madrdinen myynti parani 19 prosenttia.

Mika on viela tyon alla olevan REDIn

seka elokuussa 2016 avatun Okhta Mall:in
vuokrausaste?

REDIn vuokrausaste oli joulukuun 2016
lopussa noin 50 prosenttia, Okhta Mallin
puolestaan noin 70 prosenttia.

it — AR

Pearl Plaza, Pietari.

7 KAUPPAKESKUKSET
SUOMESSA OVAT
KASVATTANEET MYYNTIAAN

USEANA VUONNA.

Miten kauppakeskuksenne poikkeavat
muista?

Kauppakeskuksilta vaaditaan nykyaan
entistd enemman, silla kilpailu ihmisten
ajasta on kiivasta. Pelkét ostosmah-
dollisuudet eivat riita, vaan kauppa-
keskuksissa halutaan viettaa aikaa ja
kokea elamyksia. Esimerkiksi REDIss&
voi k&vaista ostosten lomassa vaikka
kiipeileméassé tai hypéta lentosimulaat-
torin vietavéaksi.

Venajan kauppakeskuksista liséa sivulla 27.
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SRV MALLI HYODYNTAA ALIHANKINTAVERKOSTOA

SEKA YHTEISTYO- JA RAHOITUSKUMPPANEITA

SRV ei ole perinteinen rakennusyhtid, joka ryhtyy rakentamaan vain tilaajan hintakilpailutuksen jalkeen. Painvastoin. SRV tekee yha enemman
hankkeita, joissa silla on entista vahvempi kehittajan rooli tai se voi ollan mukana myds valiaikaisen omistajan roolissa.

Asiakasverkosto

(tilojen kayttajat, kiinteistosijoittajat, maanomistajat seké rakennuttajat)

AN

N

Megatrendit

SUUNNITTELU

Asiakas-

tarpeet HANKEKEHITYS

RAKENTAMINEN

N

N

Toteutuksen yhteistyokumppaniverkosto

(suunnittelijat, erityisasiantuntijat, materiaalitoimittajat seka osa-urakoitsijat)

SRV on koko 30-vuotisen historiansa ajan erottautunut muista
rakennusyhtiosta kokonaisvaltaisella lahestymistavallaan. SRV:n
liiketoimintamalli, SRV Malli, kattaa koko rakennushankkeen ja yha
enenevissd maarin myos kiinteistdsijoittamisen arvoketjun alkaen
trendien ja tulevaisuuden tarpeiden tunnistamisesta ja johtaen
rakennushankkeen ideointiin ja toteutukseen - kiinteiston kehit-
tamiseen, suunnitteluun, rahoitukseen, maanhankintaan, rakenta-
miseen seka esimerkiksi kauppakeskusten kohdalla tarvittaessa
myds kiinteistdjen operointiin aina exit-vaiheeseen asti.

SRV Malli poikkeaa monen muun alan yrityksen toiminnas-
ta kattavuuden lisaksi myos pitkalle viedylla verkottuneisuudel-
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laan. SRV Malli hyédyntéa alihankintaverkostoa seka yhteistyo-
jarahoituskumppaneita ja on siten hyvin skaalautuva. Esimerkiksi
tyomailla kaytetaan paaasiassa alihankkijoita. Taméan vuoksi SRV
voi tehda samaan aikaan hyvinkin suuria projekteja, mutta tarpeen
vaatiessa SRV pystyy sopeuttamaan volyymiaan ja kustannuk-
siaan ketterasti.

Omakehitteisista hankkeista saatava tuotto on merkittavasti
kilpailu-urakointia parempi, joten SRV:n strategiana on kasvattaa
juuri omakehitteisten hankkeiden osuutta likevaihdosta. Suomessa
REDI Helsingin Kalasatamassa ja Venéjalla Pietarin Okhta Mall
-kauppakeskus ovat esimerkkeja tallaisista hankkeista.

SRV Mallin kulmakivet

Oma hankekehitys

SRV:n hankekehitys palvelee kaikkia liiketoiminta-alueita ja vastaa muun
muassa maanhankinnasta, kaavoituksesta, konseptien suunnittelusta seké
sijoittajien ja ankkurivuokralaisten hankinnasta. SRV:lla on omaa hanke-
kehitysta sekd Suomessa etta Venajalla.

Hankerahoituksen hallinta

Pagdoman hallinta on olennainen osa hankkeiden arvonmuodostuksessa.
Hankkeisiin haetaan projektikohtaista rahoitusta pankeilta, sijoittajilta
ja muilta yhteistydkumppaneilta. Joissain hankkeissa SRV on myés itse
mukana sijoittajana.

Tehokas rakentaminen

SRV:n projektien tehokas toteutus perustuu asiakkaiden tarpeista lahtevain
projektinjohtomalliin - SRV Malliin, jossa hanke toteutetaan avoimessa yhteis-
tydssa asiakkaan kanssa. Projektinjohdosta vastaavat SRV:n ammattilaiset.
He hyddyntavat hankkeen toteutuksessa laajaa ja osaavaa yhteistyokumppa-
niverkostoa. Vuonna 2016 SRV teki yhteistydta kaikkiaan 4 000 alihankkijan
kanssa ja tyollisti sita kautta 25 000 rakentamisen ammattilaista.

Vuokratulojen optimointi

Omakehitteisissé hankkeissaan SRV vastaa rakennettavan kohteen kayttaja-
hankinnasta. Ankkurivuokralaisten hakeminen on kehityshankkeen kulma-
kivi, jonka onnistuminen vaikuttaa hankkeen kaynnistymisajankohtaan.
Rakentaminen aloitetaan, kun riittdva vuokrausaste on saavutettu.

Loppusijoittajamarkkinan hallinta

Rakennettu ja valmiiksi vuokrattu kauppakeskus, toimistotalo tai asunto-
kohde on sijoittajalle houkutteleva hankinta, kun kohteesta saatava vuosit-
tainen vuokratuotto on ennalta tiedossa.

20



ERILAISIA HANKKEITA

SRV:ll4 on rakenteilla omaperusteisia hankkeita, omakehitteisia
hankkeita ja rakennusurakoita.

1. Omaperusteisella hankkeella tarkoitetaan SRV:n itse kehit-

tdmaa hanketta, jota ei rakentamisen aloitukseen mennessa
ole viela myyty. Tallaisessa hankkeessa SRV kantaa seka
myynti- etti rakentamisen riskin, ja hanke tuloutuu kohteen
valmistuttua ja tultua myydyksi.

. Omakehitteiselld hankkeella puolestaan tarkoitetaan yhtion
itse kehittamaa hanketta, joka myydaan sijoittajalle ennen
rakentamisen aloitusta. SRV kantaa hankkeessa rakentami-
sen riskin, ja hanke tuloutuu valmiusasteen mukaisesti.

. Rakennusurakat ovat ulkopuolisten tilaajien rakennus-
hankkeita, joissa SRV toimii toteuttajana. Hankkeet
tuloutuvat SRV:lle rakentamisen valmiusasteen tai muiden
sopimusehtojen mukaan.
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Espoon Niittykumpuun nousee moderni metrokeskus, kauppakeskus
Niitty ja tuhansien uusien asukkaiden kodit.

Linsimetron varrelle toteutetaan
tuhansia uusia koteja

Paakaupunkiseudun metroradan jatkoa,
Lansimetroa, rakennetaan Ruoholahdesta
Lauttasaaren kautta Espooseen. Ensimmai-
sessa vaiheessa valmistuu 14 kilometria
pitka ratalinja, joka kiemurtelee Ruoho-
lahdesta Matinkyl4dan kahdeksan uuden
aseman kautta.

Vaikka L&nsimetron aikataulu on
SRV:sté riippumattomista syista viivastynyt,
metronvarren lahialueita suunnitellaan ja ra-
kennetaan parhaillaan kovaa vauhtia. SRV:n
kohteita l6ytyy melkein jokaisen aseman
laheisyydesta.

Koivusaaren kaunis merellinen metro-
asema on SRV:n rakentama. Kun metro
kaartaa Koivusaaresta meren alta Keilanie-
meen, urakoidaan aseman vieressé SRV:n
tyomaalla Keha l:sti kulkemaan tunnelin
sisaan. Kun vilkkaan kehatien paélle on
saatu rauhaisa puisto, SRV:n tavoitteena on
paista toteuttamaan puiston laheisyyteen
Espoon korkeimmat tornitalot. Tapiolassa
puolestaan uudistetaan koko keskustaa,
ja Espoon Niittykummussa metroaseman
ylapuolelle kohoaa kauppakeskus ja ker-
rostaloja.

7 LANSIMETRON

KOHTEITA RYHDYTTIIN
HANKKIMAAN YLI KYMMENEN
VUOTTA SITTEN.

"Koivusaaren metroasemalla ja Tapio-
lan keskustassa SRV toimii projektinjohto-
urakoitsijana, mutta todella moni L&nsi-
metron varrella oleva kohde on SRV:n oman
hankekehityksen helmi”, kertoo johtaja
Jouko Péyhénen hankekehityksesta.

"Mietimme hankekehityksessa koko
ajan, miten kaupungit ja niiden infrastruk-
tuuri kehittyvat. Seuraamme EU-tason
paatoksia, satamapaatoksia, maakuntakaa-
voja seka kaupunkien yleiskaavoja. Tamén
lisdksi mietimme koko ajan, miten kaupun-
git ulkomailla kehittyvat, seka tietysti sita,
mita ihmiset kodeiltaan tulevaisuudessa
haluavat. Pystymme siis ennakoimaan
hyvin, mihin suuntaan paékaupunkiseutu
kasvaa”, Poyhonen kertoo.

Hankekehityksen tekema pohja-
ty6 nakyy talla hetkella hyvin konkreet-
tisesti Lansimetron varrella. Poyhosen
mukaan Lansimetron kohteita ryhdyttiin
hankkimaan yli kymmenen vuotta sitten.
Kaytannossa tdma tarkoitti esimerkiksi
sopivien tonttien etsimista ja ostamista,
suunnitteluvarauksien tekemista ja kehitta-
miskilpailuihin osallistumista.

"Kaitaalla selvitimme, kuka omistaa
tulevan metroaseman lahella olevat maat.
Taman jalkeen neuvottelimme Espoon seu-
rakunnan kanssa heidan alueellaan olevien
maiden kehittdmisesta. Kivenlahdessa taas
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osallistuimme alueen kehittamiskilpailuun
idealla, joka eheytti kaupunginosan yhdys-
kuntarakennetta. Niittykummussa kera-
simme suunnitelmamme avulla yhteen
joukon sijoittajia. Heidén kanssaan teimme
kaupungille ehdotuksen kauppakeskuksen
ja uusien talojen rakentamisesta, jotta kau-
punki pystyi rakentamaan metroaseman
jo Lansimetron ensimmaisessé vaiheessa’,
Péyhonen kertoo.

Salapoliisin vaistolla eteenpiin
SRV:n hankekehityksessa tyoskentelee
joukko eri osa-alueiden ammattilaisia.
Yksi on tyéskennellyt arkkitehtina, toinen
kaupungin kaavoitusasioiden parissa,
kolmas sijoitusyhtiossa. Hankekehityksen
ammattilaiset yhdistavat maanhankinnan,
suunnittelun, rahoituksen ja asiakkaiden

Hankekehitykseen haetaan ideoita
tutkimalla maailman suurimpia
kaupunkeja ja niiden kehitysta.
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tuntemuksen. Alan ammattilaiseksi ei
opita koulussa, vaan kokemuksen kautta,
vuosien varrella.

"Nykyaan tietoa on saatavissa hyvin
digitaalisessa muodossa. Karttoja ja suunni-
telmia padsee tutkimaan helposti naytolla,
mutta mikaan ei edelleenkaan voita sita,
ettd ajelee autolla tarpeeksi ympériinsé ja
tutustuu rakennuksiin ja tontteihin mahdol-
lisimman laheltd”, Poyhonen korostaa.

Poyhonen, kuten muutkin hankekehi-
tyksessa tydskentelevit, tuntevat padkau-
punkiseudun liikennevéylat ja rakennukset
kuin omat taskunsa. Mutta sen liséksi han-
kekehityksessé tunnetaan myds muiden
maiden suuret kaupungit, joiden kehitysta
seurataan tarkasti.

"Melkein vaajaamatta moni suurkau-
pungeissa tehty muutos tapahtuu myés
Suomessa”, Poyhdénen sanoo.

Yksi tallainen esimerkki l6ytyy Eng-
lannista. Lontoossa alettiin jo 1970-luvun
lopulla muuttamaan kaupungin vanhoja
telakka-alueita asuinkayttdon. Esimerkiksi
Canary Wharfissa asuntoja on rakennettu
1980-luvun alusta alkaen entiselle satama-
alueelle. Helsingissa tehtiin samanlainen
paatos, kun 1990-luvulla kaupungin uusi
satama paatettiin perustaa Vuosaareen.
Tama vapautti Kalasataman ja Jatkasaa-
ren alueet uuteen kaytt6én. Loppu onkin
historiaa, silld nyt SRV:n nosturit kurotta-
vat korkeuksiin, kun Kalasatamaan raken-
netaan kauppakeskusta ja maan korkeim-
pia tornitaloja.

Ent& minne kaupunki kasvaa
tulevaisuudessa? Sita Poyhonen ei
kerro. Kyseessa on miljoonien arvoinen
ammattisalaisuus.

MAANRAKENNUSTOITA, METROASEMA JA
TORNITALOJA - esimerkkeja SRV:n hankkeista
Lansimetron varrella

Koivusaaren metroasema

SRV toteutti monella tapaa ainutlaatuisen merellisen
Koivusaaren metroaseman. "Rakentaminen 30 metria meren-
pinnan alapuolella seka tiukka aikataulu takasivat sen, etté
hanke oli meille todellinen nayton paikka”, tuotantojohtaja Antti
Raunemaa kertoo. Asema toteutettiin projektinjohtourakkana,
ja Rakennuslehti valitsi sen vuonna 2015 Vuoden Tyémaaksi.

Aalto-yliopiston kampusrakennus

SRV osallistuu Aalto-yliopiston kampuksen ytimen kehittami-
seen rakentamalla Otaniemeen uuden kampusrakennuksen seka
Metrokeskuksen liiketilat. Aalto-yliopiston Taiteiden ja suunnit-
telun korkeakoulu muuttaa Verstas Arkkitehdit Oy:n suunnittele-
maan rakennukseen vuonna 2018.

Keha 1 Keilaniemessa

Espoon Kaupunki valitsi alkuvuonna 2016 SRV:n toteuttamaan
Kehé I:n muutostaita. Kyseessé on iso hanke, jossa Keha I:n lii-
kenne siirretaan kulkemaan tunneliin maan sisaan, ja tunnelin
paalle rakennetaan puisto. Keha I:n siirtdminen tunneliin liittyy
olennaisesti koko Keilaniemen alueen kehittdmissuunnitelmiin.
Tunneloinnilla mahdollistetaan alueelle suunniteltujen torni-
talojen toteutuminen. Toteutuessaan Keilaniemen tornit olisivat
Suomen korkeimmat asuintalot, korkeimman tornin yltaessa
ldhes 145 metrin korkeuteen.

Niittykumpu

Espoon Niittykumpu muut-
tuu moderniksi metrokes-
kukseksi ja tuhansien uusien
asukkaiden kaupunginosak-
si. Alueelle rakennetaan

uusi metroasema, ja sen
ylapuolelle kauppakeskus.
Keskuksen molemmin puolin
rakennetaan asuintornit

ja lahistolle useita muita
kerrostaloja. Korkeampi
kauppakeskuksen yhteyteen
rakennettavista asuintor-
neista on 24-kerroksinen
Niittyhuippu.

Espoonlahti
Espoonlahden tulevan
metroaseman viereen
(Espoonlahden keskus /
Martensbro) rakennetaan
noin 100 000 kerrosala-
neliometrin edesta asun-
toja. SRV:n tavoitteena on
toteuttaa naista noin 30
prosenttia.

22



SUOMEN LIIKETOIMINTA

Rakentamisen odotetaan kasvavan tulevina vuosina erityisesti kaupungistumisen vuoksi.

« Rakentamisen arvioidaan kasvaneen vuonna 2016 Liikevaihto, Suomen liiketoiminta Liikevoitto Suomessa (milj. euroa)
poikkeuksellisen jyrkasti, noin 6-7 prosenttia. Uudisraken- (milj. euroa)
taminen on ollut vilkasta kaikilla sektoreilla. Vuonna 2017 900 40 %3

kasvun ennustetaan kuitenkin hidastuvan selkeasti alem-

36
malle tasolle, noin 1-2 prosenttiin. (Lahde: Rakennusteol- 750 N ) 30.0
. ] Toimitilarakentaminen ’ 28,9
lisuuden suhdannekatsaus 10/2016.) Rakennusteollisuus . ) 30— — — —
L . 600 Asuntorakentaminen
julkistaa seuraavan katsauksensa helmikuussa 2017. 25 || ||
. . . . 0 Liikevaihdon muutos, 20 | |
» Rakentamisen kasvun yleisena moottorina ovat edelleen toimitilarakentaminen: 28.9 %
kaupungistuminen ja muuttoliike, jotka pitavat ylla seka 30— | 4540 - 5895 | ikevaihdon muutos, 15 | ||
asunto- etta toimitilarakentamisen tarvetta kasvukeskuk- 150 9958 || | asuntorakentaminen: 23,9 %
. . L . . . ) I 10— — — —
sissa, missd SRV:n painopiste yhtion strategian mukaisesti Kokonaismuutos liikevaihdossa
sijaitsee. VT T:n ennusteen mukaan kaupungistuminen 0o e e - vuodesta 2016:27,2% 0— — — —
i . . ) 2014 2015 2016 2014 2015 2016
tulee jatkumaan, silla Suomen kaupungistumisaste on
selvasti muita teollistuneita maita ja esimerkiksi Ruotsia Kokonaismuutos liikevaihdossa vuodesta 2015: 32,5 %
jaljessa. Optimistisimpien ennusteiden mukaan jopa noin
620 000 ihmisen arvioidaan muuttavan kaupunkikeskuk-
siin vuoteen 2040 mennessa. (Lahde: Teknologian tut-
kimuskeskus VTT Oy, Asuntotuotantotarve 2015-2040,
01/2016.)
Tulouttamaton tilauskanta, Tulouttamaton tilauskanta,
asuntorakentaminen (milj. euroa) toimitilarakentaminen (milj. euroa)
| SUOMESSA KAUPUNGISTUMISASTE ! o
3 a 562,6
ON JALJESSA MUIHIN 5540
952,3
TEOLLISUUSMAIHIN VERRATTUNA. 800 | — 1000 —
40— — - 80 — — -
g0 2181 | E— 600 — = E—
450,1
200 —— — — — 400 —— — — —
100 | - - 200 ] = -
0 — 0—— o — —
2014 2015 2016 2014 2015 2016
Muutos tilauskannassa, asuntorakentaminen: 2 % Muutos tilauskannassa, toimitilarakentaminen: 22,0 %
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SUOMEN ASUNTORAKENTAMINEN

SRV keskittyy rakentamaan koteja erityisesti kasvukeskuksiin. SRV onkin yksi padakaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista.

» Suomen asuntorakentamisen tammi-joulukuun liilkevaihto » SRV:n historian suurin rakennushanke on Helsingin

ja tilauskanta kasvoivat vuonna 2016.

Asuntorakentamisen liikevaihtoon vaikutti omaperusteis-
ten asuntojen rakentaminen ja tilauskantaa nosti erityises-
ti kasvanut sijoittajamyynti.

SRV keskittyy strategiansa mukaisesti asuntotuotantoon
kasvavissa kaupunkikeskuksissa ja ennen kaikkea hyvien
likenneyhteyksien laheisyydessa. SRV onkin talla hetkella
yksi padkaupunkiseudun suurimmista asuntorakentajista.
SRV:lla on rakenteilla yhteensa 2 696 asuntoa, joista yli
63 prosenttia sijaitsee Uudellamaalla. Omaperusteisia
asuntoja on rakenteilla yli 800 kappaletta.

Kalasatamaan rakennettava REDI. REDIn ensimmaisen
asuintornin Majakan 283 asunnosta yli 90 prosenttia oli
varattu Majakan asuntojen myynnin alkaessa 15.2.2017.

SRV:n tavoitteena on rakentaa 15-20 00O uutta kotia
seuraavan kymmenen vuoden aikana.

SRV rakentaa erityisesti raideyhteyksein varteen.
Esimerkiksi Lansimetron varrelle on vuosina 2014-2016
rakennettu yli 1000 asuntoa. Lahivuosina metron varteen
on suunnitteilla yli 2 500 asuntoa.

SRV:n suurimmat rakenteilla olevat omaperusteiset
asuntohankkeet ovat REDIn liséksi Espoossa sijaitseva
Niittyhuippu ja Satamarannan Masto Oulussa.
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Tiesitko timAan korkeasta rakentamisesta?

1. SRV rakentaa Suomen korkeimpia asuin- hetkelld Suomen korkein tornitalo 6. Korkeissa rakennuksissa tydmaalla

taloja.

. Helsingin Kalasataman REDIin rakenne-
taan kahdeksan tornitaloa, joista korkein
on 132 metria. Liséksi Espoon Niitty-
kumpuun tehdééan parhaillaan Espoon
korkeinta rakennusta, Niittyhuippua.
Myds Oulussa on rakenteilla 50 metriin
kurkottava 16-kerroksisen Satamaran-
nan Masto. Liséksi SRV suunnittelee
Espoon Keilaniemeen tornitaloja, joista
korkeimmassa olisi 40 kerrosta.

. Maailman korkein rakennus on 828-
metrinen Burj Khalifa Dubaissa. Talla
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on 88,5 metria korkea Hotelli Torni
Tampereella.

. Kun alueelle rakennetaan korkea

rakennus, talojen véleihin voi muo-
dostua voimakkaita tuulia. Matalassa
kaupunkikuvassahan tuuli ei yleensa
aiheuta vaikeuksia. Tama estetéan
esimerkiksi tuuliseinilla.

. Korkeiden talojen suunnittelussa

tehdaén lahes aina tuulitunnelikoe.
Rakennuksesta ja sen ymparistdsta
rakennetaan pienoismalli, joka laite-
taan laboratoriossa tuulitunneliin.

tyontekijoitd suojaa sky deck -suoja-
rakennelma.

. Korkeissa rakennuksissa porrashuo-

neisiin ja hisseihin syntyy niin sanottu
savupiippuvaikutus eli voimakas ilma-
virtaus alhaalta ylos. Tama véaltetaan
tuulikaapeilla ja erilaisilla oviratkai-
suilla.

. Suunnittelussa on tarkeaa miettia myos

tehokas julkisivujen huolto, kuten ikku-
noiden pesu ja mahdollisten saumojen
uusiminen.

KYSYIMME, MITA
IHMISET HALUAVAT
ASUMISELTA

Vastauksissa sijainti
nousee edelleen
keskeiseksi kriteeriksi
valittaessa uutta kotia,
mutta entistd vahvemmin
paatoksentekoa ohjaavat
muut asiat.

/(1 TOP 3:n
muodostavat
1 PARVEKE

2 HYVA AANIERISTYS
3 JULKISET LIIKENNEYHTEYDET

Lahde: Haastattelututkimus 4/2016, n=779, Gemic/Norstatin
paneeli.
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SUOMEN TOIMITILARAKENTAMINEN

SRV rakentaa parhaillaan Suomeen useita sairaaloita, kuten Keski-Suomen Sairaala Novaa.

SRV:n toimitilarakentamisen liikevaihto ja tilauskanta
kasvoivat vuonna 2016.

SRV:n toimitilarakentamisen tilauskantaa pyritaan
kasvattamaan strategian mukaisesti siten, etta
tilauskannan keskimaarainen kate paranee.

Liiketoimintaa kasvattivat erityisesti sairaalahankkeet,
allianssiurakat ja infrarakentaminen.

SRV:n infrarakentaminen vahvisti asemiaan vuoden

2016 aikana. SRV valittiin kesalla 2016 Espoon Keila-
niemeen tehtavan Keha I:n rakennushankkeen toteutta-
jaksi. Hankkeessa Keha I:n liikenne siirretdan kulkemaan
tunneliin maan alle ja tunnelin paalle rakennetaan puisto.
Infrarakentamista lisdd myds REDIn kauppakeskuksen
alle rakennettavan kallioparkin ja pysakdintihallin louhinta
seka Lansimetrolle toteutettava Kaitaan metrotunnelin
louhintaurakka.

SRVlla on parhaillaan kdynnissa viisi allianssihanketta,
joiden liikevaihto on noin viidenneksen koko toimitila-
rakentamisen lilkevaihdosta. Allianssihankkeissa on
lisdansaintamahdollisuudet normaalin tuloutuksen liséksi.

SRV:n liikevaihdossa nakyvat myds suuret kauppakeskus-
hankkeet, kuten REDIn kauppakeskus Helsingin Kalasata-
massa ja Kauppakeskus Niitty Espoossa.

5

LIIKEVAIHDOSSA
NAKYVAT MYOS SUURET

KAUPPAKESKUSHANKKEET.

SRV VI
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Suomen suurin
sairaalahankkeiden toteuttaja

SRV:ll4 on vahva kokemus terveydenhuollon
ja vaativien erityistilojen rakentamisesta, ja
tyon alla olevien useiden sairaalahankkeiden
yhteisarvo ylitt4a jo 500 miljoonaa euroa.
SRV onkin télla hetkelld Suomen suurin sai-
raalahankkeiden toteuttaja.

Vuonna 2016 aloitettu merkittavin uusi
sairaalahanke oli Jyvéskylain rakennettava
Keski-Suomen Sairaala Nova. Hankkeen suu-
ruusluokkaa kuvaa hyvin kaksi lukua: rakennus

on kooltaan nelja kertaa Helsingin paarauta-
tieaseman kokoinen (yhteensa noin 106 800
brm?), ja kaikkiaan uuden sairaalan rakentami-
sen arvo on noin 290 miljoonaa euroa. Sairaala
Nova on Keski-Suomen historian suurin julki-
nen investointi, ja SRV:n historian suurin urak-
kasopimus, johon ei sitoudu omaa pdaomaa.
Uusi sairaala korvaa valmistuessaan suurilta
osin nykyisen keskussairaalan. Rakennusty6t
Kukkumaéella alkoivat elokuussa 2016 maan-

siirtot6illa, ja sairaala valmistuu vaiheittain
vuoteen 2020 mennessé.
Sairaalahankkeisiin kulminoituu monin
tavoin SRV:n rooli yhteiskunnassa kaupunki-
keskusten kehittajana ja rakentajana. Yhtion
kadenjalki nakyy Sairaala Novan lisaksi
muun muassa Uudessa Lastensairaalassa
Helsingissa, Jorvin sairaalan paivystyslisa-
rakennuksessa Espoossa seka Taysin etu-
pihan uudisrakennuksissa Tampereella.
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KANSAINVALINEN LIIKETOIMINTA

Venajan taloudessa on nakyvissa positiivisia signaaleita. SRV uskoo, etta ruplan vahvistuminen antaa hyvan pohjan kauppakeskusten operointiin
Venajalla.

Toimintaymparisto6
+ Ven3jan taloutta koskevat odotukset ovat kdantyneet Liikevaihto, kansainvilinen liiketoiminta Liikevoitto, kansainvalinen liiketoiminta
lievasti positiiviseen suuntaan. Suomen Pankin Siirtyma- (milj. euroa) (milj. euroa)
talouksien tutkimuslaitoksen Venéaja-ennusteen (syyskuu 80 6

2016) mukaan maan bruttokansantuote elpyy vahitellen. o

Vuonna 2017 bruttokansantuotteen odotetaan kasvavan 65.1 ¢
noin yhden prosentin. Oljyn hinnan nousu vuoden 2016 60 5.9
. . - . 52,4 2 1,1
aikana tuki osaltaan Venajan taloutta. Oljyn hinnan olete- 50 || |
taan nousevan kohtalaisesti myos vuosina 2017-2018. 0 e
Oljyn hinta on vaikuttanut myds ruplan kurssiin, joka a0 N N
vahvistui vuoden 2016 aikana noin 20 prosenttia. 0 - - _—— * |
f g . .. 20— — — — “
Kansainvélinen liiketoiminta
» Yksityisen kulutuksen elpymisté tukee inflaation vahittai- 0—— o o o 6
4 . . . . 2014 2015 2016 2014 2016 2016

nen hidastuminen. Keskiluokan kulutus keskittyy kotimaa-
han, koska ulkomaanmatkailu on vahentynyt ja kotimaan- Muutos vuodesta 2015: 195 %
matkailu lisdéntynyt. Venéalaisten kotimaanmatkojen
ykkdskohteet ovat Pietari ja Moskova. SRV osaomistaa
molemmissa kaupungeissa moderneja kauppakeskuksia.

* SRV uskoo, etta ruplan vahvistuminen antaa hyvan pohjan Henkilostd, kansainvélinen Tulouttamaton tilauskanta,
kauppakeskusten operointiin Venajalla. Vaikka vahittais- liiketoiminta (henkil3) kansainvilinen liiketoiminta (milj. euroa)
kaupan myynti on laskenut Venajalla vuoden aikana -5,1 250 200
prosenttia, SRV:n kauppakeskuksissa seki myynti- etta )1 235
kavijamaaréat ovat kasvaneet. 200 || 137.2

181 150

« Kansainvalisen liilketoiminnan tammi-joulukuun liikevaihto 150 | | T
laski odotetusti vuonna 2016. Valtaosa liikevaihdosta on 100
muodostunut Okhta Mall -ja 4Daily-kauppakeskusten 100 —— | - - i
rakentamisesta. Pietarissa sijaitseva Okhta Mall -kauppa-
keskus avasi ovensa elokuussa 2016 ja moskovalainen 4Daily 50 || || %0 | 32,4
-kauppakeskus luovutettiin tilaajalle joulukuussa 2016.

0o—— — — — 0—— — — —

» Kansainvalisen liiketoiminnan liikevoitto laski. Liikevoittoa 2014 2015 2016 2014 2015 2016
paransi ruplan kurssi, mutta heikensi vuokralaisille annetut Muutos vuodesta 2015: -23,0 % Muutos vuodesta 2015: -58,0 %
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maaraaikaiset vuokranalennukset, aloitetut suunnitelman
mukaiset poistot ja yhteen kohteeseen tehty arvonalennus.

SRV:n toimintavaluutta Venajalla on ollut paaasiassa euro.
Yhtion vuokraustoiminta on muuttunut kuitenkin siina
maarin ruplapohjaiseksi, ettd SRV:n kiinteistdpuolen
tytar- ja osakkuusyhtididen toimintavaluutta muuttui
ruplaksi vuoden 2016 aikana. Toimintavaluuttaa koskeva
kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n aiempaa enemman
ruplan kurssivaihteluille.

KAUPPAKESKUKSET VENAJALLA

Pearl Plaza, Pietari

SRV:n omistusosuus 50 prosenttia

Avattu vuonna 2013

Ruplamaarainen myynti kasvoi tammi-joulukuussa
19 prosenttia ja euromaéarainen myynti kymmenen
prosenttia vuoteen 2015 verrattuna

Tayteen vuokrattu

Okhta Mall, Pietari

SRV:n omistusosuus 45 prosenttia. SRV on myos toisen omis-
tajan, eli Russia Investin osakkaana 27 prosentin osuudella.
Avattu elokuussa 2016

Kauppakeskuksen vuokrausaste oli joulukuun 2016 lopussa
noin 70 prosenttia

Kavijamaarat ovat kehittyneet odotetusti ja lahestyvat jo

10 000 paivittaista kavijaa

Suurin vuokralainen on venaldinen paivittaistavaraketju
Lenta

4Daily, Moskova

SRV:n omistusosuus 18,68 prosenttia

Kauppakeskus luovutettiin tilaajalle joulukuussa 2016,
mutta kohteessa tehdaan edelleen viimeistelytoita.
Vuokrausaste 65 prosenttia

Avajaiset huhtikuussa 2017

Suurin vuokralainen on venalainen supermarket Miratorg
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Okhta Mall avasi ovensa pietarilaisille vuoden 2016 elokuussa. Uusi kauppakeskus
on palkittu niin arkkitehtuurin kuin markkinoinnin osalta.

Pietarin keskusta muutti

Okhtan alueelle

Pietari Suuren ratsastajapatsas lipuu
hiljalleen Neva-jokea eteenpain. Turistit
tuijottavat. Nuori mies jakaa eriskum-
mallisesta tapauksesta kuvan someen.
Vaskiratsastaja jatkaa kulkuaan kauniin
Talvipalatsin ohi kohti Okhtan kaupun-
ginosaa, joka sijaitsee ydinkeskustasta
vain parin kilometrin paéssa, Neva-joen
itdpuolella.

Tarkemmin katsottuna kyseessé on
kuitenkin vain kuuluisan patsaan kopio.
Mista oikein on kyse? Patsaan siirto oli osa
markkinointikampanjaa, jonka teemana
oli "Pietarin kaupungin keskusta muuttaa
Okhtaan”.

Okhtan alueelle halutaan houkutella
ihmisig, silla kaupunginosassa avattiin

elokuussa 2016 noin 200 miljoonan euron
arvoinen Okhta Mall -kauppakeskus. Se on
yksi SRV:n kérkihankkeista Venajalla.

Perinteisen mainonnan lisaksi kavija-
maaraa on saatu kasvatettua viikonlop-
puisin jarjestetyilla tapahtumilla: vuoros-
sa on ollut niin katuruokafestivaaleja kuin
lastenkarnevaaleja. Syksyn tapahtuma-
sarjan kruunasi Astrid Lindgren -viikon-
loppu, jolloin myds Peppi Pitkatossu ja
Vaahteranméen Eemeli muuttivat hetkek-
si Okhtaan.

Nayttavésti esilla ollut kauppakeskus
sai nopeasti arvokasta tunnustusta niin
markkinoinnin kuin arkkitehtuurin osalta,
kun sille myénnettiin lokakuussa European
Property Awards 2016 -palkinto.

7 MOI! MITA OLET TEHNYT
TANAAN PEARL PLAZA
-KAUPPAKESKUKSESSA?

Natalia, 46
”"Tulimme tanaan
Pearl Plazaan
kampaamoon
hiustenleikkuun
vuoksi. Tein sitad
ennen ostoksia
Detskyi Mir
-lastenvaateliik-
keessa. Lapseni
tykkaavat kayda
taalla - samoin
kuin mina.”

Valeriy, 32
“Asumme lahella
kauppakeskusta,
joten tulemme
tanne usein.
Tanaan s6imme
aamiaista Food
court -ravintola-
korttelissa silla
valin kun aiti kavi
ostoksilla. ”

Tatiana, 27
”Tulin Pearl Pla-
zaan ostoksille.
Ostin T-paidan
Modis-liikkeesta
jayritan l6ytaa
viela jotain
muuta kotiin
vietdvaksi. Nyt
on alennus-
myynnit ja sen
vuoksi taalla on
houkuttelevia
tarjouksia.”
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VASTUULLISUUTTA JOHDETAAN OSANA ARKIPAIVAISTA TYOTA

SRV:n tavoitteena on varmistaa, etta vastuullisuus tukee lilketoimintaa ja strategisten tavoitteiden toteutumista.
Vastuullisuusty6 on tavoitteellista, hyvin johdettua ja osa arkipaivaista tyota jokaisessa yksikdssa ja jokaisella tydmaalla.

SRV:n toimintaa vastuullisuusnédkdkulmasta ohjaavia linjauksia
ovat muun muassa loppuvuonna 2016 paivitetty ja helmikuussa
2017 hyvaksytty Code of Conduct, ymparistopolitiikka, henkilds-
topolitiikka, hankintapolitiikka, viestintapolitiikka ja turvallisuus-
politiilkka. Kaytdnndn ohjeet tdydentéavat ja tarkentavat Code of
Conductissa ja politiikoissa tehtyja linjauksia.

Vastuullisuustyon tuloksista vastaa aina viime kadessa kon-
sernin toimitusjohtaja. Kaytannon vastuullisuustydsté vastaa
konsernin viestintajohtaja tukenaan vastuullisuuden ja viestin-
nan tiimi. Vastuullisuusohjelman ja -tavoitteiden koostamises-
ta, kehittdmisesta ja raportoinnista vastaa vastuullisuusjohtaja.
Vastuullisuusohjelma ja siihen liittyvat tavoitteet valmistellaan
yhdessa liikketoiminnan ja eri toimintojen edustajista koostuvan
verkoston yhteistyona.

Vastuullisuutta koskevat linjaukset, kuten vastuullisuus-
ohjelma ja siihen sisaltyvat tavoitteet hyvaksytaan konsernin
johtoryhmaéssa. Tarvittaessa asiat viedaan SRV:n hallituksen
kasiteltaviksi. Suomen ja Kansainvalisen liilketoiminnan johto-
ryhmat kéasittelevat vastuullisuusasioita osana normaalia liike-
toiminnan johtamista ja kehittamista.

SRV:n riskienhallinta vastaa vastuullisuuteen liittyvien ris-
kien tunnistamisesta, raportoinnista ja riskien hallitsemiseen
liittyvista toimenpiteista. Tunnistetut vastuullisuusriskit ovat
muun muassa ymparistdasioihin, tyéturvallisuuteen ja ura-
koitsijoiden asianmukaiseen toimintaan liittyvid maineriskeja.
Riskienhallinnan viitekehysta tullaan paivittdméaan vuonna 2017
niin, etta se entista paremmin kattaa vastuullisuusasioista nou-
sevat riskit.

SRV:lla on kaytosséa eettinen kanava, jonka kautta kuka
tahansa voi raportoida SRV:n toiminnassa havaitsemansa epa-
kohdan, esimerkiksi Code of Conductin vastaisen toiminnan.
Havainnoista tai epdilyista voi ilmoittaa luottamuksellisesti.
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7 LUOTTAMUS
ANSAITAAN
VASTAAMALLA
JATKUVASTI KASVAVIIN
VAATIMUKSIIN.

Vastuullisuustyo on
esimerkiksi jatehuollon
laadukasta hoitamista
tydomailla, tyéturvallisuuden
jatkuvaa parantamista

omien ja urakoitsijoiden
keskuudessa, hyvaa
johtamista ja hankintojen
tekemista tavalla, joka kestaa
myos kriittisen tarkastelun.

Vastuullisuuden jalkauttaminen
Vastuullisuustyon johtamisella ja jalkauttamisella tarkoitetaan
kaikkea sita tyota, jota SRV tekee ollakseen kumppani, johon
voi luottaa. Luottamus ansaitaan vastaamalla jatkuvasti kasva-
viin vaatimuksiin liittyen esimerkiksi eettisiin toimintatapoihin,
avoimuuteen ja lapindkyvyyteen.

Kaytannon tasolla vastuullisuustyd on pitkalti sitd samaa
tyota, jota SRV on tehnyt jo pitk&dan. Se on esimerkiksi jatehuol-
lon laadukasta hoitamista tydmailla, tyéturvallisuuden jatkuvaa

\
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parantamista omien ja urakoitsijoiden keskuudessa, hyvaa
johtamista ja hankintojen tekemista tavalla, joka kestaad myos
kriittisen tarkastelun.

Vastuullisuuteen liittyvat asiat koottiin vuonna 2016 yh-
deksi kokonaisuudeksi, SRV:n vastuullisuusohjelmaksi. Kun
asiat on koottu yhden otsikon alle, on vastuullisuutta helpom-
pi johtaa, toisin sanoen asettaa tavoitteita, mitata edistymis-
ta ja tehda kehitystyota sielld missa sita kaytannon tasolla
tarvitaan.
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VASTUULLISUUSRAPORTOINNIN VAATIMUKSET KASVAVAT

Vastuullisuusraportointia kehitetdan avoimuuden ja lapinakyvyyden pohjalta.

Vastuullisuusraportoinnissa SRV pyrkii noudattamaan tarkoituksenmu-
kaisuuden periaatetta. Vastuullisuusraportointia kehitetdan avoimuu-
den ja lapinadkyvyyden pohjalta niin, etta raportointi palvelee sisaisen
paatdksenteon tarpeita ja sidosryhmien tiedontarpeita. Tavoitteena on
noudattaa kaikkia vastuullisuusraportoinnille asetettuja (lakiséateisia
tai alan yhteisia) vaatimuksia. SRV ottaa raportoinnin kehitystydssaan
huomioon myds vapaaehtoiset raportointialoitteet ja muut tydkalut.

SRV:n vastuullisuusraportoinnin rajaukset noudattavat taloudellisen
raportoinnin rajauksia, jos raportoitavan tiedon yhteydessa ei muuta
mainita. Pitkan aikavélin tavoitteena on laajentaa raportoinnin katta-
vuutta sekd teemojen ettd arvoketjun osalta entisestaan.

Muuta kuin taloudellista raportointia
koskevat vaatimukset
Listayhtiona SRV:ta koskevat EU-direktiiviin muusta kuin taloudellisesta
raportoinnista liittyvat, kansallisen lainsdddannén muutoksilla jalkautet-
tavat uudet raportointivaatimukset (Euroopan parlamentin ja neuvos-
ton direktiivi 2014/95/EU neuvoston direktiivin 2013/34/EU muuttami-
sesta tietyilta suurilta yrityksilta ja konserneilta edellytettavien muiden
kuin taloudellisten tietojen ja monimuotoisuutta koskevien tietojen jul-
kistamisen osalta). Muiden kuin taloudellisten tietojen julkistamisen
tarkoituksena on edistda yhteisdjen muiden kuin taloudellisten tieto-
jen avoimuutta ja lapinakyvyytta erilaisille sidosryhmille ja tata kautta
vauhdittaa kasvua ja lisata luottamusta markkinoilla.
Raportointivaatimukset koskevat muun muassa ymparistoasioihin,
sosiaalisiin asioihin, tydntekijéihin, ihmisoikeuksiin ja lahjonnan ja kor-
ruption ehkaisyyn liittyvia toimintaperiaatteita ja riittavan huolellisuuden
turvaavia prosesseja, merkittavimpia riskeja ja sitd, miten néita riskeja
hallitaan. Vaatimuksiin sisaltyvat myés hallinto-, johto- ja valvontaelimiin
sovellettavat monimuotoisuutta koskevat toimintaperiaatteet.
Raportointivaatimukset tulevat voimaan niin, ettd vuodesta 2017 lah-
tien tulee raportoida uusien vaatimusten mukaisesti. Oheisessa taulukos-
sa on arvioitu SRV:n valmiutta raportoida direktiivin teemoista.
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Teema

Ympaéristovaikutukset

Status 2016

- Code of Conductissa ja ympéristopolitiikassa linjattu periaatteet ja
fokusalueet

- Tiedonkeréys ja raportointi hyvélla tasolla

- Pidemman aikavélin tavoiteasetantaa kehitettava

- Ymparistonakokohdat eivat viela osana hankinnan kriteereja, eivatka
osana riskienhallintaa paitsi turvallisuuden nakokulmasta

- Arvoketjunakokulmaa kehitettava

Mista loytyy tietoa?

Laadukas rakentaminen tarkoittaa
tulevaisuuden kestévié tiloja s. 35

Tyoterveys ja -turvallisuus

- Tyoturvallisuuden osalta periaatteet, tavoitteet ja seuranta hyvalla tasolla
- Tiedonkerdys ja raportointi hyvélla tasolla

- Osa riskienhallintaa

- Kasitelty arvoketjunakokulmasta (urakoitsijat ja alihankkijat)

- Ei viela osana hankinnan kriteereja

Turvallinen ja innostava tyopaikka houkuttelee
tulevaisuuden tekijoita s. 39

Ihmisoikeuksien kunnioittami-
nen

- Perusasiat (sitoutuminen ihmisoikeuksien kunnioittamiseen) linjataan
uudessa Code of Conductissa (hyvaksytty 2/2017)

- Vaatii selvitystyot4, tavoitteiden, tiedonkeruun ja raportoinnin
kehittdmista

- Ei vield osana hankinnan kriteereja

Vastuullinen toimija on tavoiteltu ja luotettava
kumppani s. 32

Turvallinen ja innostava tyopaikka houkuttelee
tulevaisuuden tekijoita s. 39

Korruption ja lahjonnan
vastaisuus

- Harmaan talouden torjunnan osalta periaatteet, tavoitteet, seuranta,
tiedonkerays ja raportointi hyvall tasolla

- Muilta osin linjaukset paivitetyssa Code of Conductissa (hyvéksytty
2/2017)

- Vaatii pitkajanteista kehitystyota ja pitkan aikavalin tavoiteasetantaa
- Kasitelty arvoketjundkokulmasta (urakoitsijat ja alihankkijat)

Vastuullinen toimija on tavoiteltu ja luotettava
kumppani s. 32

Luotettava kumppaniverkosto mahdollistaa
menestyksen s. 42

Henkilston hyvinvointi ja
yhteiskuntavastuu

- Tyohyvinvoinnin ja johtamisen kehittamisen osalta periatteet, tavoitteet
ja seuranta hyvalla tasolla

- Tiedonkerays ja raportointi vaativat kehitystyota

- Muiden asioiden osalta pidemman aikavalin tavoitteet puuttuvat,
tiedonkerdys ja raportointi vaativat kehitystyota

- Sosiaalisen vastuun nakékulmat eivét viela osana hankinnan kriteereja

- Sosiaaalisen vastuun nakokulmat eivat viela osa riskienhallintaa

- Arvoketjunakokulmaa kehitettava

Turvallinen ja innostava tyopaikka houkuttelee
tulevaisuuden tekijoita s. 39

Luotettava kumppaniverkosto mahdollistaa
menestyksen s. 42

Riskienhallinta

- Taloudellisen vastuun nakokulmat osa riskien tunnistamista, hallintaa ja
seurantaa

- Sosiaalisen ja ymparistovastuun nakékulmat vietavé systemaattiseksi
osaksi prosesseja

- Lisaksi prosesseja kehitettéva niin, ettd tunnistamisen, hallinnan ja
seurannan tyokalut palvelevat kasvavia vaatimuksia

Vastuullisuutta johdetaan osana arkipaivaista
tyotas. 28

Vastuullinen toimija on tavoiteltu ja luotettava
kumppani s. 32

Riskienhallinta s. 52

Hallintoelinten monimu-
otoisuutta koskevat toiminta-
periaatteet

- Monimuotoisuutta koskevat periaatteet ja linjaukset ovat osa selvitysta
hallinto- ja ohjausjérjestelmista

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta s. 47
Lue lisaa: www.srv.fi/srv-yhtiona/sijoittajat/
johto-ja-hallinto
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VASTUULLISUUSOHJELMASSA ESITELLAAN TAVOITTEEET

Rakentamisessa tehdaan pitkakestoisia paatoksia, joilla on laaja vaikutus ymparistdon ja monien ihnmisten elamaan.

SRV haluaa olla aktiivinen toimija vastuullisuuskentéalla ja osal-
listua uusien parempien toimintamallien kehittamiseen. SRV
kehittaa hankkeita ja koko toimintaansa aina pitkajanteisesti ja
vastuullisuus on osa sita kehitystyota.

Vastuullisuus on osa SRV:n strategiaa ja jokainen SRV:lainen
on velvollinen edistdmaan vastuullisuusohjelman mukaista toi-

mintaa omassa tyossaan. SRV kannustaa alihankkijoitaan ja
muita yhteistydkumppaneitaan edistdmaan osaltaan vastuul-

lisuusohjelman toteuttamista.

SRV:n vastuullisuusohjelma perustuu ulkopuolisen asiantun-
tijan vetamissa, kevaalla 2016 pidetyissa tyokokouksissa maa-
riteltyihin olennaisiin vastuullisuusnakokohtiin. Tyékokousten
lahtokohtana kaytettiin kokouksia varten tehdyn sidosryhma-
kyselyn tuloksia, johdon haastatteluja ja toimintaymparistos-

.
-

-
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t& nousevia vaatimuksia ja yleisia trendeja. Tydkokouksiin osal- =
listui edustajia liiketoiminnasta ja kaikista SRV:n tarkeimmista
toiminnoista.

Tyokokousten tuloksena olennaisiksi ndkdkohdiksi nou-
sivat laatu, asiakaskokemus, tyoturvallisuus, henkiloston ke-
hittdminen, eettisyys ja hyva hallintotapa, riskienhallinta, ym-
paristoasiat ja viestinta. Maarittelytyota jatkettiin ja teemoja
tarkennettiin ja johtoryhma hyvaksyi SRV:n vastuullisuusohjel-
man syksylla 2016.

Vastuullisuusohjelman tarkennetut teemat, siind kasiteltavat
asiat ja niihin liittyvat tavoitteet on esitetty oheisessa taulukossa.

Tarkemmat numeeriset tavoitteet ja pidemman aikavalin tavoit-
teet pyritdan maarittelemaan vuoden 2017 aikana.

g SRV KANNUSTAA ALIHANKKIJOITAAN
EDISTAMAAN VASTUULLISUUSOHJELMAN
TOTEUTTAMISTA.

SRV VUOSIKATSAUS 2016 / VASTUULLISUUS 30



Vastuullisuusohjelma - vuosi 2016 ja tavoitteet vuodelle 2017

Vastuullisuusohjelman teema

Strategia, johtaminen ja
raportointi

Vuosi 2016 lyhyesti

- Vastuullisuus nostettiin yhdeksi strategiseksi kehitysohjelmaksi

- Vastuullisuusraportointia kehitettiin vastaamaan tulevia vaatimuksia

- Tehtiin sidosryhméakysely ja olennaiset vastuullisuusnakokohdat maariteltiin
tyokokouksissa

- Vastuullisuusohjelma hyvaksyttiin johtoryhméssa

Suunnitelmat ja tavoitteet vuodelle 2017

- Raportointia kehitetaan niin, etta vuodesta 2017 raportoidaan uusien vaatimusten
mukaisesti

- Maaritellaan tarkemmat tavoitteet ja pitkén aikavélin tavoitteet

- Riskienhallinnan viitekehysté paivitetadn kattamaan vastuullisuusasioista nousevat
riskit

- Méaaritellaan vastuullisuuden rooli ja merkitys arvonluonnille

Vastuullinen yhteiskunnallinen
toimija

- Paivitettiin Code of Conduct (hyvaksytty helmikuussa 2017)

- Pidettiin kaksi harmaan talouden torjuntapéivaa

- Viranomaiset tekivat yhdeksan erillista tilaajavastuuvelvoitteisiin liittyvaa tarkastusta
eiké poikkeamia l6ytynyt

- Code of Conductin jalkauttaminen kaynnistetaan (koulutukset ja road-show)
- Harmaan talouden torjuntapéivia pidetaén neljannesvuosittain

Laadukasta rakentamista ja
tulevaisuuden kestéavia tiloja ja
ympéristdja

- Tyomaille asetettiin rakennustyyppikohtaiset tavoitteet ominaisjatemaaralle ja
lajitteluasteelle

- Kehitettiin suunnittelunohjaustydkalua energiatehokkuuden optimointiin

- Jarjestettiin tyomaille ideakilpailu osana Energiansaastoviikkoa

- Teravditettiin energian- ja vedenkulutuksen raportointia

- Paivitetadn ymparistopolitiikka ja luodaan pitkan aikavalin ympéristétavoitteet
- Mahdollistetaan tarkempi energiankulutuksen ja hiilidioksidipaastéjen raportointi
keraamalla kaikilta tyomailta tiedot SRV Ymparisté -jarjestelmaan

Turvallinen, innostava ja
hyvinvointia tukeva tyopaikka

- Valtakunnallisessa tyésuojelukilpailussa oltiin sijoilla viisi ja seitseméan

- Tyomailla perehdytettiin Suomessa 42 181 henkil6a

- Tyomaaperehdytykseen otettiin kayttoon uusi sahkdinen perehdytysmalli
- Toimittajille ja aliurakoitsijoille lahetettiin ennen kesalomakautta tydturvallisuuden
merkitysté korostava kirje

- Tyoturvallisuusviestintaa tehostettiin

- Korostettiin turvallisuushavaintojen tekemisen ja raportoinnin merkitysta,
tyoturvallisuushavaintojen maara nousi merkittavasti

- Yli 620 SRV:laist4 osallistui koulutusohjelmiin ja verkkokursseille.

- Palkitsemista kehitettiin strategian mukaisesti

- Kaynnistettiin johtamiskompetenssien maaritystyd

- Pitkan aikavalin tavoitteena on nolla-tapaturmaa -taso, mittareina tapaturmataajuus
ja tapaturmien madraa

- Tyéturvallisuuskoulutusta kumppanien kanssa tehostetaan

- Parhaita kaytantoja haetaan myos toimialan ulkopuolelta

- Tehostetaan turvallisuushavaintojen keréyst4 ja analysointia

- Kehitetaan tyoturvallisuuskilpailua

- Sahkaisten apuvalineité ja tyoturvallisuuden jalkauttamista kehitetaan

- Johdon kierroksia varten kehitetdan uusi tyokalu

- Jatketaan panostamista tyohyvinvointiin, koulutukseen, palkitsemisen ja johtamisen
laadun kehittdmiseen

- Kartoitetaan ihmisoikeusloukkausten riski arvoketjussa

Luotettava ja yhteistydkykyinen
kumppaniverkosto

- Verkostorekisteria kehitettiin ja sen kayttoa tehostettiin
- Urakkaohjelman vastuullisuusvaatimukset péivitettiin

- Kehitetaan hankinnan prosesseja ja kaytantoja ottamaan entista paremmin
huomioon vastuullisuusnakdkulmat

- Tehostetaan alihankkijoiden ja urakoitsijoiden vastuullisuusasioihin liittyvaa
seurantaa ja valvontaa

Viestinta ja sidosryhmasuhteet

- SRV liittyi vuonna 20186 Finnish Business and Societyn jaseneksi
- Saatiin paatokseen vuonna 2015 alkanut FIBS:in jarjestama "Yritykset ja
Biodiversiteetti” -Master Class ja aloitettiin "Hiilineutraali Bisnes” -Master Class

- Tehostetaan ja kehitetdan vastuullisuusviestinta ja sisallontuotantoa
- Osallistutaan FIBS:in jarjestamaan "Hiilineutraali Bisnes” -Master Class
-koulutukseen
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VASTUULLINEN TOIMIJA ON TAVOITELTU JA LUOTETTAVA KUMPPANI

Toimimalla vastuullisesti SRV varmistaa, etta se tunnetaan asiakkaiden, alihankkijoiden ja muiden yhteistydkumppaneiden
keskuudessa jatkossakin tavoiteltavana ja luotettavana kumppanina.

SRV on ollut koko sen historian ajan tunnettu juuri toimintata-
vastaan. Toimintatapa on tuonut SRV:lle asiakkaiden ja yhteis-
tyokumppaneiden luottamuksen ja vahvistanut myonteista mie-
likuvaa yrityksesta.

SRV:n toimintaa ohjaavat arvot ja

Code of Conduct

SRV:n arvot, vastuullisuus, innostus tekemiseen, rohkeus kehit-
taa, tuloksellisuus ja avoin yhteistyo, luovat vakaan perustan, jol-
le on hyva rakentaa. Code of Conduct taas maarittelee periaat-
teet, joiden mukaisesti SRV:lla tehd&an paatdksia ja toimitaan
kaikissa tilanteissa.

SRV:n hallitus hyvaksyi paivitetyn Code of Conductin helmi-
kuussa 2017. Velvollisuus noudattaa Code of Conductia koskee
kaikkia SRV:n yhtioita, hallituksen jasenid, johtoa ja tyontekijoita
asemasta riippumatta. SRV pyrkii sitouttamaan myoés kolman-
net osapuolet, kuten alihankkijat ja muut yhteistydkumppanit,
Code of Conductiin tai varmistamaan, ettd osapuolet noudat-
tavat sité vastaavia kaytantoja. Sitouttaminen pyritdan ensisijai-
sesti toteuttamaan ottamalla Code of Conductin siséltd osaksi
sopimuksia.

SRV:lla on kaikille avoin Eettinen kanava, jonka kautta voi
ilmoittaa Code of Conductin vastaista toimintaa koskevista ha-
vainnoista tai epdilyista luottamuksellisesti joko omalla nimel-
laan tai anonyymisti. Vuonna 2016 Eettisen kanavan kautta tuli
kaksi ilmoitusta, ja molemmat tapaukset tutkittiin sisdisen tar-
kastuksen toimesta.

SRV on sitoutunut kehittamaan toimialan

hyvia kaytantoéja ja lapindkyvyytta

SRV noudattaa kaikessa toiminnassaan lainsdadantoa ja viran-
omaismaarayksia ja edellyttdad samaa tydntekijoiltaan, alihank-
kijoiltaan ja muilta yhteistydkumppaneiltaan. SRV toimii vain hy-
vamaineisten ja luotettavien yhteistydbkumppaneiden kanssa.
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SRV selvittaa alihankkijoiden ja muiden yhteistydkumppaneiden
taustat ennen yhteistyon aloittamista.

Vapaa ja terve kilpailu markkinoilla edistaa koko toimialan
kehitysta ja hyodyttaa kaikkia alan eri sidosryhmia seka yritys-
ten osakkeenomistajia. SRV noudattaa voimassa olevaa kilpai-
lulainsdadantoa ja tukee vain reilua ja vaaristymatonta kilpai-
lua asiakkaiden ja toimittajaverkoston suuntaan. SRV edellyttaa
samanlaista toimintatapaa alihankkijoilta ja muilta yhteisty6-
kumppaneilta.

SRVilaiset eivat vastaanota tai anna tydssaan lahjoja, jotka
voisivat vaikuttaa lilkketoimintaan littyvaan paatoksentekoon.
Liiketoimintaan liittyvan vieraanvaraisuuden pitaa olla kohtuul-
lista ja arvoltaan vahaista. Korruptionvastaisuus on ehdoton
edellytys SRV:n toiminnassa ja alihankkijoilta ja muilta yhteistyo-
kumppaneilta edellytetaan nollatoleranssia korruption suhteen.

Harmaan talouden torjunta on tuloksellista
Harmaa talous vaaristaa kilpailua, heikentaa tydntekijoiden ase-
maa, asiakkaiden oikeusturvaa ja mainetta. Rakennusala onkin
tehnyt tyota harmaan talouden torjumiseksi jo pitkdan. SRV on
sitoutunut edistamaéan talousrikollisuuden torjuntaa ja kehittaa
jatkuvasti toimintatapoja ja uusia tyovalineita koko toimintaket-
jun hallittavuuden, lapinakyvyyden, laillisuuden ja tydmaiden tur-
vallisuuden varmistamiseksi.

Harmaan talouden torjunnan edistamiseksi SRV:n kaytossa
on alan parhaat tyévalineet ja toimintatavat. Talousrikollisuuden
torjunta on kuulunut SRV:n perustoimintaan sek& hankintatoi-
messa etta tydmailla urakoitsijoiden valvonnassa yrityksen koko
historian ajan. Torjuntaty®n tehokkuus on perustunut seka pit-
kajanteiseen viranomaisyhteistyohon etta yrityksen vahvaan
panostukseen omien prosessiensa kehittamiseksi.

Talousrikollisuuden torjunta on SRV:lle luonnollinen osa
rakentamisen kokonaislaatua ja projektinjohtototeutusta.
Tyomaaperehdytys seka yhteistydkumppanien yhteiskuntavel-

K AKTIIVINEN OTE HARMAAN
TALOUDEN TORJUNTAAN ON
0SA JOKAPAIVAISTA TYOTA.

voitteiden ennakkotarkastukset ovat téarkeita tydkaluja harmaan
talouden torjumiseksi. Naiden liséksi kdytdssa on tilaajavastuu-
lain mukaisen prosessin sahkoiseen hallintaan sekd SRV:n viran-
omaisraportointiin kehittdma Verkostorekisteri. Lisaa verkosto-
rekisterista voi lukea sivulta 42.

SRV:lle on tarkead, ettd rakennushankkeen todellinen
kustannusrakenne on aina tiedossa ja jokaisen ty6vaiheen teki-
ja ja hankintojen alkuperé ovat taysin jaljitettavissa. Verkosto-
rekisterin avulla on helppo varmistaa, etta tyotehtavia suorit-
taa SRV:n hyvaksyma urakoitsija, ja etté esimerkiksi mahdolliset
tilaajavastuudokumenttien vaarenndkset ja tydntekijoiden ali-
palkkaus havaitaan. Harmaan talouden esiintyminen on ollut
SRV:n tyémailla erittéin vahaista.

Harmaan talouden torjuntapiivét

SRV:ssa aktiivinen ote harmaan talouden torjuntaan on osa
jokapaivaista tyota. Harmaan talouden torjuntapaivalla nos-
tetaan asiaa esille ja opastetaan henkildstéa toimimaan oi-
kein tilaajavastuuvelvoitteiden osalta ja kiinnitetddn huomiota
tydmaiden sahkoisen lasnadoloseurannan seka kulunvalvonta-
jarjestelman systemaattiseen kayttoon.

Vuonna 2016 pidettiin kaksi harmaan talouden torjuntapai-
vaa, toinen viikolla 20 ja toinen viikolla 50. Harmaan talouden
torjuntapaivana tydmaat tarkastivat urakoitsijoiden ja naiden
aliurakoitsijoiden tilaajavastuuvelvoitteisiin liittyvat dokumen-
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tit. Lisaksi tydmaat tarkastivat kaikkien tyémaalla tyoskentele-
vien henkildiden henkilétunnisteet, selvittivat tydnantajan, vero-
numeron ja perehdytyksen statuksen. Tydmaiden oman tarkas-
tuksen liséksi kolmella tydmaalla tehtiin viela erillinen tarkastus.
Vuonna 2016 tarkastuksen piirissa olivat kaikki tydmaat, yhteen-
sa 4 265 henkil6a ja 2 021 yritysta.

Tarkastusten tulosten perusteella huomiota on kiinnitet-
tava erityisesti henkildtunnisteen oikeaan kayttoon ja tilaa-
javastuudokumenttien ajantasaisuuteen ja oikeellisuuteen.
Tyodmaita on ohjeistettu jatkamaan jokapaivaiseen harmaan
talouden torjuntatyéhén panostamista ja tuen pyytamiseen
ongelmatilanteissa matalalla kynnyksella. Osana SRV:n stra-
tegiaa harmaan talouden torjuntaan kiinnitetaan entista enem-
man huomiota ja harmaan talouden torjuntapaivia pidetaan
vuonna 2017 neljannesvuosittain. Toimimalla systemaattisesti
tallakin osa-alueella SRV haluaa vahvistaa asemaansa alan
parhaana toimijana.

Viranomaiset tekivat vuonna 2016 yhdeksan erillista tilaaja-
vastuuvelvoitteisiin liittyvaa tarkastusta. Tarkastuksissa ei l6yty-
nyt poikkeamia ja SRV on edelleen nolla-virheyritys.

Tehokasta riskienhallintaa
SRV:n jo tunnistetut vastuullisuusriskit ovat muun muassa ym-
paristdasioihin, tyéturvallisuuteen ja urakoitsijoiden asianmu-
kaiseen toimintaan liittyvia maineriskeja. Lainsdddannén muu-
tokset, muun muassa kirjanpitolain uudistus, vaativat yrityksilta
vuodesta 2017 alkaen entista tarkempaa kuvausta myos vas-
tuullisuuteen liittyvien riskien tunnistamisesta ja hallinnasta.
SRV:n riskienhallinnan viitekehysta ja riskien arviointipro-
sessia tullaan kehittdmaan vuonna 2017 niin, etta ne kattavat
entistd paremmin vastuullisuusasioista nousevat riskit. Yhtena
riskiarvioinnin kohteena tulevat olemaan alihankintaketjuun ja
kansainvalisiin hankintoihin liittyvat riskit, littyen muun muassa
ihmisoikeuksien kunnioittamiseen.

SRV on merkittiva tyollistaja

Rakentaminen ja rakennetun ympariston yllapito tarjoavat toita
joka viidennelle Suomen tydllisistd. Suomen rakennushankkeet
ovat padosin joko omaperusteisia, omakehitteisia tai projektin-
johtourakoita, jotka SRV:n omat osaajat seka rakentajakump-
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Katutaidetta kaupunkilaisten iloksi

Keravan keskusta kehittyy ja modernisoituu
tulevina vuosina, kun SRV rakentaa nykyisen
Aleksintorin, Kahverin ja Petterin rakennusten
tilalle kauppakeskuksen ja viisi kerrostaloa.
Kiinteistojen purkutyot alkoivat syksylla 2016,
mutta ennen vanhojen rakennusten purka-
mista rakennukset otettiin hydtykayttdon ja
Keravan keskusta tayttyi kesan ajaksi vareista
jalukuisten eri taiteilijoiden teoksista.
Yhteistydssa SRV:n ja Keravan kaupun-
gin kanssa toteutetun Purkutaide-projektin
kokoavana johtajana toimi Keravalla asuva
graffititaiteilija Jouni Vd&nénen.

I —

"Projektin tavoitteena oli tuottaa ylei-
solle uudenlainen taide-elamys, havain-
nollistaa rakennushankkeiden vélivaiheen
potentiaalia kulttuurituotannon nakokul-

masta ja toimia esimerkkina uusille projek-

teille”, Vaananen kuvaili.

Kesan aikana lukuisat graffiti- ja katu-
taiteilijat maalasivat teoksensa purkura-
kennusten seiniin. Taiteilijajoukkion nuorin
jasen oli 16-vuotias ja vanhin 62-vuotias.
Ensimmaiset seinat saivat varia pintaansa
toukokuussa, mutta suurin kuhina Kahve-
rin ja Petterin ymparilla kévi Kerava-péi-

van viikonloppuna kesékuussa. Katutaide-
tapahtumassa seiniin syntyi useita satoja
nelidita teoksia alansa huippuosaajilta.

Teokset varittivat katukuvaa loka-
kuuhun 2016 saakka, jolloin Keravan
kaupungin, SRV:n ja kaupunkilaisten yh-
teisessa purkutapahtumassa heilautettiin
lekaa ensimmaista kertaa. Tilaisuudessa
julkistettiin myos Keravan sirkushistoriaa
kunnioittavan uuden kauppakeskuksen
nimi, Karuselli. Kauppakeskus ja ensim-
maiset asuinkerrostalot valmistuvat
vuonna 2018.

Keravan keskustasta purettavat rakennukset annettiin vuoden 2016 kesaksi graffitti- ja katutaiteilijoiden kayttéon.
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paniverkosto toteuttavat tehokkaasti SRV:n projektinjohtomal-
lilla. SRV:n tyollistamisvaikutus ulottuu siis pitkalle arvoketjuun.
SRV:n omien tydntekijéiden maara on suhteellisesti kilpailijoita
pienempi, mutta SRV tyollistaa merkittavasti enemman alihank-
kijoita ja tavarantoimittajia nimenomaan projektinjohtomallin
ansiosta.

Vuonna 2016 SRV:ll4 oli yhteensa 93 tydmaata (117 vuonna
2015), joilla tyoskenteli yhteensa 4 297 (3 759) urakoitsijaa.
Henkiloita tydomailla oli kirjoilla 27 391 (22 681), joista 75,8 pro-
senttia (76,6 %) suomalaisia ja 24,2 prosenttia (23,4 %) ulkomaa-
laisia. Suomen jalkeen yleisimmat kansalaisuudet tydmailla oli-
vat Viro, Puola, Vendja ja Latvia, yhteensa kansalaisuuksia oli
tyomailla yli 90. Verohallinnon yllapitdméan rakennusalan vero-
numerorekisterin mukaan rakennustyomailla tyéskentelevista
yli 95 prosenttia on suomalaisen verotuksen piirissa.

Kun yritys tekee tydsopimuksen ulkomaisen tyontekijan
kanssa Suomessa tehtavasta tyosta, tydsuhteessa nouda-
tetaan samoja lakeja ja tydehtonormeja kuin suomalaisenkin
tyontekijan kanssa. Voimassa olevat rakennusalan eri tyéehto-
sopimukset ovat voimassa suomalaiseen yritykseen palkat-
tuihin ulkomaisiin tyontekijoihin aivan samoin kuten suomalai-
siinkin.

SRV veronmaksajana Suomessa

SRV:lla on merkittava vaikutus ymparoivaan yhteiskuntaan hen-
kiloston tydllistajana ja veronmaksajana. SRV:n palveluksessa
oli vuoden 2016 lopussa 1081 (1 0468) henkild4, joista ulkomaan
tytaryhtidissa tyoskenteli 181 (235) henkiloa. SRV maksaa ve-
ronsa ja veronluonteiset maksut paikallisten lainsdadantéjen
mukaisesti.

Merkittava osuus veronluonteisista maksuista muodos-
tuu tavaroiden ja palveluiden tilitettavasta arvonlisaverosta
seka henkiloston palkkoihin liittyvista veroista. Naiden lisak-
si SRV maksaa muun muassa tuloveroja, varainsiirtoveroja
ja kiinteistéveroja. Aliurakoinnin ja vuokratyévoiman kautta
SRV:lle syntyy valtiolle vélillisesti maksettavia palkkaveroja
ja sosiaalikulumaksuja, joten SRV:n vdlillinen vaikutus myo&s
veronmaksajana on merkittava. Tiedot vuonna 2016 makse-
tuista veroista ja veroluonteisista maksuista on esitetty ohei-
sessa taulukossa.

SRV VUOSIKATSAUS 2016 / VASTUULLISUUS

Suomen yhtidista tilitettavat ja Suomessa valillisesti maksetut verot

Suomen yhtidista tilitettavat verot (milj. euroa) 2016 2015 2014
Palkoista pidatettava ennakonpidatys 16,0 15,0 14,0
Sosiaaliturvamaksut 1,2 1,0 1,0
ALV, netto* 43,8 43,1 31,0
Kirjanpidon tuloverot 1,8 3,3 3,9
Verot yhteensa 62,8 62,4 49,9
Suomessa vilillisesti maksetut verot?
Vélillisesti maksettu palkkavero 47,6 38,3 34,9
Vilillisesti maksetut sosiaalimaksut 8,4 6.8 6,2
Vilillisesti maksetut verot yhteensa (alihankkijat ja aliurakoitsijat) 56,0 45,1 411
Alihankinnat 174,0 165,1 134,0
Ulkoiset palvelut 508,2 386,8 313,2
;%lzflljt;z: faRr\\lnr; g:fnnaisen yhteisyrityksen omistusosuutta vastaavan summan.
Ei yksin, vaan yhdessi 7| SRV:LLAON
MERKITTAVA
Kaupunkikeskusten kehittajana ja rakentaja- | tamaan kiireetonta aikaa. Terhokerhossa VAIKUTUS YMPAROIVAAN
na SRV haluaa tukea ja edistaa kohtaamisia heittaydytaan hetkeen yhdessa ja anne- YHTEISKUNTAAN
seka yhdessa olemista ja tekemistd. Tamén taan leikin ja mukavan tekemisen vieda i .
vuoksi SRV jatkoi joulun alla vuotuista perin- mennessaén. Parhaimmillaan sukupolvien TYOLLISTAJANA JA
nettaan lahjoittaa asiakkaille ja sidosryhmille | kohtaaminen lisaa kaikkien osapuolien VERONMAKSAJANA.

varatut joululahjavarat yhtién arvomaail-
maan sopivalle kohteelle. Vuonna 2016 koh-
teeksi valikoitui sukupolvien kohtaamispaik-
ka Terhokerho. Sen tarkoituksena on edistaa
sukupolvien vélisia kohtaamisia ja yhdessa
leikkimisen iloa.

Terhokerhoon ovat tervetulleita niin
lapset kuin elakelaiset ja muut aikuiset viet-

onnellisuutta: lapset saavat aikuisen kii-
reetdnta aikaa, eldmyksié ja turvallisuutta,
seniorit taas mielekést sisaltoa arkeen.
Leikki on tahan harvinaisen tasa-arvoinen
aihe, silla kaikki osapuolet ikaan katsomat-
ta ovat siin yht4 asiantuntevia.

Juuri téllaisia kohtaamisia SRV toivoo-
kin, kun rakentaa erilaisia tiloja ihmisille

olla ja elaé. Terhokerhoja on tavoitteena pe-
rustaa jokaiseen Suomen kuntaan. Toimin-
tamalli on osa Koko Suomi leikkii -hanketta,
joka on Suomen Kulttuurirahaston kéynnis-
tama suurhanke.
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LAADUKAS RAKENTAMINEN TARKOITTAA TULEVAISUUDEN
KESTAVIA TILOJA

Rakentamisessa hyvan laadun ominaisuuksia ovat virheettdomyys, sujuva rakentamisprosessi ja onnistuneet asiakaskohtaamiset.

SRV:lla laadun kehittamistydssa keskitytaan erityisesti rakenta-
misen prosessin sujuvuuden parantamiseen ja tuotannon suun-
nitellun seka hairiottdman toiminnan varmistamiseen. Tavoit-
teena on varmistaa lopputuotteen laatu. SRV:lla rakentamisen
laatua mitataan, paitsi lopputuotteen eli valmistuneiden raken-
nusten virheettomyyden, myds rakennusprosessin toimintamal-
lin, ja asiakkaalle luvattujen toimintojen toteuttamisen arvioinnin
avulla.

Hyvaa asiakaskokemusta ei synny ilman laatua. SRV:lla teke-
misen laatua ohjataan hyvalla ennakkosuunnittelulla projektin kai-
kissa vaiheissa. SRV Mallissa hankkeen toteutuksen eri vaiheissa
selvitetaan kyseisen vaiheen riskit ja mahdollisuudet seka suunni-
tellaan toimenpiteet sopiviksi kullekin hankkeelle. Toimintamallin
mukaisiin suunnitelmiin ja dokumentointipohijiin sisaltyvat muun
muassa aikataulut eri tyévaiheille, hankkeen tarkastusasiakirja,
turvallisuuden suunnittelun ja hallinnan ohjeet ja suunnitelmat, laa-
dunvalvonnan suunnitelmat seka rakennushankkeen kayttoon-
ottoon liittyvat asiakirjat, tarkastukset ja ohjeet.

Huolellisen ennakkosuunnittelun avulla varmistetaan mah-
dollisimman hairiéton toteutus. Liséksi rakentamista ohjataan
ja valvotaan jarjestelmallisesti. Mahdollisiin hairidihin, kuten vii-
vastyksiin tai laatuvirheisiin, puututaan tyon aikana valittdmasti.

Kustakin tyosuorituksesta tehdaan toteutuksen aikana en-
nakkoon suunnitellut tarkastukset, kokeet ja mittaukset, muun

muassa kaikki piiloon jaavat rakenteet tarkastetaan ennen nii-
den peittamista. Mallirakenteet tarkastetaan ennakkoon halutun
laatutason maarittelemiseksi. Kustakin tydvaiheesta pidetaan

sen valmistumisen yhteydessa lopputarkastus, jonka yhteydessa . HYVAN LAADUN PERUSTANA OVAT R”TTAVA

tarkis’aet?arjja varmis.tetaan jtyé')n laatu. Hyvan Iaadu.n perustana S AMMATTIOSAAMINEN, EDELLYTYSTEN

ovat riittdvd ammattiosaaminen, edellytysten luominen laadun

tuottamiselle ja tahto tehda laadukkaasti. LUOM!_N EN LAADUN TUOTTAMISELLE JA TAHTO
Liittyen laajempaan, koko maan kattavaa betonirakenteiden TEHDA ASIAT HYVIN.

lujuusominaisuuksien valvontaan, SRV:n tydmailla eri puolella
Suomea on tehty myos erillisia laadunvarmistuksia. Joidenkin
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tydmaiden osalta koetuloksissa on loydetty lievia poikkeamia,
jotka vaativat lisdselvityksia. Selvitystyot yhdessa puolueetto-
man osapuolen kanssa on aloitettu valittdmasti, ja tilanteesta
on informoitu yhteistydssa SRV:n asiakkaiden kanssa niin vi-
ranomaisia ja kohteiden tilaajia kuin mahdollisia vuokralaisia ja
asukkaita.

Kestava rakentaminen saastiai ymparistoa
Ymparistda sadstavan rakentamisen kehittdminen on tarkea
osa SRV:n arvomaailmaa ja toimintamallia. SRV tarkastelee ra-
kennusten ymparistévaikutuksia niiden koko elinkaaren ajalta.

Rakennetun ympariston osuus seka kasvihuonekaasupaas-
toista etté energiankulutuksesta on noin 40 prosenttia. Valtaosa
energiasta kuluu kiinteistéjen lAmmitykseen. Rakennusten ener-
giankaytdn vahentamiselld on merkittava rooli ilmastonmuutok-
sen hillitsemisessa. SRV:n ymparistdtoiminnan tavoitteena on
luonnon turmeltumisen estaminen ja toiminnasta aiheutuvien
haitallisten ymparistdvaikutusten vahentaminen.

SRV:n ymparistétoiminnan perustan muodostavat voimas-
sa oleva ymparistolainsdadanto, toimintaa koskevat lupaehdot
ja muut maaraykset, ymparistopolitiikka ja sitoutuminen toimin-
nan jatkuvaan kehittdmiseen kestavan kehityksen periaatteiden
mukaisesti ja oman liikketoiminnan vaikutusten raportointiin. SRV
edellyttaa alihankkijoidensa ja yhteistydbkumppaneidensa toimi-
van samojen periaatteiden ja laatimiensa ohjeiden mukaisesti.
Lakien ja maaraysten vastaista toimintaa ei hyvaksyta missaan
olosuhteissa.

SRV pyrkii toteuttamaan ymparistda vahemman kuormittavia
hankkeita ja rakennuksia yhteistydssa asiakkaiden ja muiden
yhteistydkumppaneiden kanssa. SRV:n omissa rakennushank-
keissa maaritellaan hankekohtaiset ymparistétavoitteet yhdessa
asiakkaan kanssa. Tavoitteena on antaa asiakkaalle jo suunnit-
teluvaiheessa riittavasti tietoa ymparistovaikutusten kannalta
olennaisista tekijoista paatoksentekoa varten.

Tydémaan hankinnoissa ja hankintojen logistiikassa
SRV pyrkii toimimaan ymparistéd vihemman kuormittamalla
tavalla. Turhia kuljetuksia valtetaan ja ymparistdasiat otetaan
huomioon toimittajien valinnassa. Vuonna 2017 tavoitteena on
paivittda konsernin ymparistopolitiikka ja luoda tarkemmat
tavoitteet ja pitkan aikavalin tavoitteet ymparistotyolle.
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Tyomailla ratkaiseva rooli ympéristotyéssa
SRV:n tydmaiden ympéaristovaikutukset aiheutuvat lahinna ra-
kennusjatteista, tydbmaamelusta ja -polysta, tarinasta, energian-,
veden- ja materiaalien kulutuksesta seka kuljetuksista. Poltto-
nesteiden ja tydkoneiden sailytys tydmaalla voi johtaa vesiston
tai maaperan saastumiseen vahinkotapauksessa. Hulevesien
ja kaivantovesien hallinta on tarkeassa roolissa viemariverkos-
ton, vesistdjen ja eroosion hallinnassa. Ympariston tila voi myods
parantua, jos esimerkiksi pilaantuneita maa-alueita kunnoste-
taan projektien alussa.

SRV:n kotimaisilla tyémailla laaditaan ymparistosuunnitelma,
jatehuoltosuunnitelma ja muut tyémaan erityispiirteista johtu-
vat hallintasuunnitelmat. Tyomailla pidetéaan jatehuoltokoulutus
jajarjestetaan polttoaineiden ja muiden mahdollisten vaarallisten
aineiden sailytys asianmukaisesti. Liséksi huolehditaan kemikaali-
luettelon ajantasaisuudesta ja kemikaalien asianmukaisesta kay-
tosta.

Aliurakoitsijoiden urakkaan liittyvat ymparistoriskit ja niiden
vahentamisen keinot kdydaan aina lapi urakkaneuvottelussa ja
tydmaan viikkopalavereissa. Lahiymparistohaittojen minimointi
otetaan huomioon tydmaan suunnittelussa. Tyémaa huolehtii ra-
portoinnista ja tiedottamisesta tydmaan ymparistossa.

Tydémaan toiminnan alkaessa pidetaan tydémaan turvalli-
suus- ja ymparistéasioiden aloituspalaveri, jossa kaydaan lapi
tydmaan keskeiset turvallisuus- ja ymparistoasiat. Jokaiselle
tydmaalle nimetaan ymparistovastaava, joka koordinoi tydmaan
ymparistotoimintaa ja huolehtii, ettd tydmaa ja raportointi toi-
mivat sovitusti.

Ympaéristotunnuslukuja seurataan ja
raportointia kehitetain jatkuvasti

Konsernin ymparistopaallikon vastuulla on ymparistétoiminto-
jen kehittdminen, koordinointi, tukeminen, ohjeistus ja rapor-
toinnin jarjestdminen koko konsernissa. Ymparistétunnuslu-
kuja seurataan selainpohjaisella jarjestelmalld, jonne jateluvut
seka energian- ja vedenkulutustiedot syotetaan tyémaakoh-
taisesti. Raportointia kehitetdan jatkuvasti vastaamaan omia
ja sidosryhmien vaatimuksia, ja tietoa kaytetaan ymparisto-
suorituskyvyn tavoitteiden asettamiseen ja tason paranta-
miseen.

36



Materiaalit ja jatteet minimiin
Materiaalitehokkuus ja jatteen maaran minimointi ovat SRV:n
ymparistétoiminnan paatavoitteita. Tavoitteiden saavuttami-
seen vaikuttavat kaikki ratkaisut, joita tehdaan rakentamisen
prosessin aikana, suunnittelusta kayttéénottoon. Tehdyilla rat-
kaisuilla on suuri merkitys rakennuksen koko elinkaaren aikaisiin
ymparistévaikutuksiin.

Suunnittelun- ja hankinnanohjauksella pyritdan vaikutta-
maan materiaalivalintoihin ja teknisiin ratkaisuihin, mutta erityi-
sesti suunnittelun tulisi mahdollistaa onnistunut hankinta. Naméa
yhdessa puolestaan mahdollistavat onnistuneen rakentamisen.
Tasmalliset suunnitelmat ja hankinnat ehkaisevat materiaalihuk-
kaa ja jattavat aikaa tydn suunnittelulle mahdollistaen tydmaan
sisdisen kierrattdmisen. Tydmaan jatehuollossa pyritaan lajitte-
lemaan jatteet mahdollisimman pitkalle jo tydmaalla. Jokaisella
tydomaalla tehddan jatehuoltosuunnitelma yhteistydssa jatehuol-
tourakoitsijan kanssa.

Vuoden 2016 aikana alkaneille tyémaille on asetettu raken-
nustyyppikohtaiset tavoitteet ominaisjatemaaralle ja lajittelu-
asteelle. Molemmat tunnusluvut ovat tarkeita paitsi ympariston,
myo6s kustannustehokkuuden kannalta.

Vuonna 2016 alkaneet tydmaat ovat ensimmaisina olleet
SRV:n omien, rakennustyyppikohtaisten jatetavoitteiden pii-
rissa. Kaikille yhteinen, jo aikaisemmin voimassaollut raken-
nusjatteen hyotykayttdastetavoite 85 prosenttia tayttyy, silla
jatehuoltoyritysten hyotykayttoaste ylittaa tata nykya yleensa
90 prosenttia.

Sen sijaan 2015 asetetut tavoitteet ominaisjatemaaralle ja la-
jitteluasteelle ovat haastavampia. Yksikaan tavoitteiden piirissa
kaynnistynyt tydmaa ei ole viela paatoksessaan, joten tuloksia
tavoitteiden saavuttamisesta ei vield ole saatavilla. Tietoa nais-
takin tunnusluvuista on keratty jo joitakin vuosia, ja nyt rapor-
toitavat, vuoden 2016 aikana paattyneet tydmaat nayttavat
niin sanotun lahtétilanteen. Koska tunnusluvut vaihtelevat
projektin aikana riippuen kaynnissa olevasta tyévaiheesta, ei
keskeneraisten tydmaiden tilannetta voida viela verrata tavoit-
teeseen.
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7 RAKENTAMISEN AIKANA TEHDYILLA RATKAISUILLA
ON SUURI MERKITYS RAKENNUKSEN KOKO
ELINKAAREN AIKAISIIN YMPARISTOVAIKUTUKSIIN.
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Energiankulutus (%)
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prosenttia konsernin energiankulutuksesta.

Hiilidioksidipaastot arvioitu kayttaen energia-
tyyppien keskimaaraisia paastokertoimia.

Energiatehokkuus tirkeédssa roolissa
Energiatehokkuudella on materiaalitehokkuuden tapaan suuri
merkitys sekd ymparistovaikutusten etté kustannusten nakokul-
masta. Tydmailla kaytetaan suuri maara energiaa eri muodoissa:
sahkoa, kaasua, nestekaasua, polttodljya, oljya ja kaukolampoa.
lImasto-olosuhteistamme johtuen eniten energiaa kuluu lam-
mitykseen. Energiatehokkuutta pyritdédn parantamaan muun
muassa laitteistojen optimoinnilla ja paivittamalla laitteistoja ny-
kyteknologian mukaiseksi. Lapivientien huolellisella tekemisell3,
aukot huolellisesti peittamalla ja sdasuojauksella voidaan myos
vaikuttaa energiantarpeeseen. Energiankulutus on puolestaan
suorassa yhteydessa hiilidioksidipaastoihin.

Vuoden aikana kehitettiin suunnittelunohjaustydkalua ener-
giatehokkuuden optimointiin. SRV osallistui toista kertaa peréak-
kain vuotuiseen Energiansaastoéviikkoon, jonka aikana jarjestettiin
tyomaille ideakilpailu. Kilpailun tuloksena saatiin toteuttamiskel-
poisia ideoita esimerkiksi uusien tydmaaohjeiden laatimiseen ja
kehittdmiseen. Lausunnoilla kdyneista "lahes nollaenergiaraken-
tamista” koskevista asetusluonnoksista jarjestettiin useampi kes-
kustelutilaisuus. Vuoden aikana pidettiin useita seminaareja ja
tyopajoja, erityisesti lattiamateriaalien kosteus- ja emissioasioista

Energian- ja vedenkulutuksen raportoinnin teréavoéittdminen
aloitettiin, jotta vuoden 2017 aikana keréattévat tiedot mahdollis-
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taisivat kattavamman raportoinnin. Energian ja veden kulutus-
tiedot on tahan asti koottu projektista riippuen sdanndllisiin
ymparistoraportteihin tai projektin paattyessa loppuraporttiin.
Raportointia kehitettiin vuonna 2016, ja vuoden 2017 tiedot ke-
rataan kaikilta tydmailta myds SRV Ymparistd -jarjestelmaan.
Muutos mahdollistaa jatkossa tarkemman energiankulutuksen
ja hiilidioksidipaastojen raportoinnin.

Lahiymparisto ja luonnon monimuotoisuus
Luonnon monimuotoisuus eli biodiversiteetti on noussut tar-
keaksi keskustelun aiheeksi kun puhutaan yritysten ympa-
ristovaikutuksista. Rakentaminen vaikuttaa lahiymparistoon
suoraan rakentamisprosessin aikana, mutta myos valillisesti
kun muodostuu uusia pitkaaikaisia ymparistoja. Vaikutukset
aiheutuvat muun muassa melusta, polysta, tarinasta, liiken-
nejarjestelyista ja ekosysteemin muutoksesta.

Vaikutukset otetaan huomioon ja niita pyritdan pienenta-
maan mahdollisimman tehokkaasti jo suunnitteluvaiheessa.
Tydmaalla laaditaan tydmaan olosuhteiden mukaiset hallinta-
suunnitelmat ja seka viranomaisia etta lahiymparistoa tiedote-
taan tydmaan vaikutuksista ja aikatauluista. Luonnon erityis-
piirteet, esimerkiksi suojeltavat elinymparistét ja lajit otetaan
huomioon rakentamisen suunnittelussa.

Rakentamisen tavoitteena on muodostaa viihtyisia elin-
ymparistdja ja parhaimmillaan lajien monimuotoisuus voi
jopa lisdantya rakentamisprojektin myota esimerkiksi uusina
viheralueina tai virkistysalueina. SRV keskittyy rakentamiseen
kaupunkikeskuksissa, olemassa olevien ja tulevien lilkenne-
yhteyksien ja palveluiden lahelle. Nain hankkeet aiheuttavat
mahdollisimman vahan monimuotoisuuden vahenemista ja
koskemattoman luonnon muokkaamista.

Vuonna 2016 saatiin paatokseen jo edellisend vuonna al-
kanut FIBS yritysvastuuverkoston jarjestama Yritykset ja
Biodiversiteetti Master Class, johon myos SRV osallistui. Lisda
tietoa tasta ja muista hankkeista, joissa SRV on ollut mukana,
|6ytyy sivulta 45.

Ympaéaristoluokitusjarjestelmit yleistyvat
Rakennusten ymparistoluokitusjarjestelmat ovat edelleen suo-
sittu tapa osoittaa rakentamisen ja rakennuksen ymparistdsuori-
tuskykyd. Tanékin vuonna myoés SRV:lIa oli kdynnissa useampi
hanke joissa tavoitteena on LEED, BreeAm tai Promise-jarjes-
telman sertifikaatti. Niittykummun metrokeskuksen, REDIn ja
Kauppakeskus Karusellin tavoitteena on saavuttaa LEED Gold
-taso, Tapiolan Ainoalla LEED Platinum -taso ja Lappeenrannan
Teknillisen Yliopiston Versolla BreeAm Very Good -taso.
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TURVALLINEN JA INNOSTAVA TYOPAIKKA
HOUKUTTELEE TULEVAISUUDEN TEKIJOITA

SRV on sitoutunut tarjoamaan kaikille tyontekijoilleen ja alihankkijoilleen turvallisen tyopaikan.
Kaikkia kohdellaan yhdenvertaisesti eika syrjinta tai hairinta ole hyvaksyttavaa missaan olosuhteissa.

Tyoturvallisuus on SRV:lle ensiarvoisen tarkeaa. SRV noudat-
taa voimassa olevaa tyoturvallisuutta koskevaa lainsdadantoa,
lupaehtoja ja muita toimintaa koskevia maarayksia. Samaa edel-
lytetdan myds alihankkijoilta ja muilta yhteistydkumppaneilta.

SRV:n turvallisuustoiminnan lahtékohtana on lain vaati-
musten ylittdminen ja rakentamisen turvallisuuden edella-
kavijayrityksena toimiminen. Tyémaiden turvallisuus perustuu
ennakointiin, perehdyttamiseen ja ohjeiden noudattamiseen.
Jokaisella tydmaalla tydskentelevalla on oikeus ja velvollisuus
huolehtia omasta ja muiden turvallisuudesta. Harmaa talous ja
talousrikollisuus heikentéavat tyoturvallisuusriskien hallintaa, jo-
ten toiminnan lapinakyvyys ja yhteistydkumppaneiden tuntemi-
nen on tarkea edellytys myos tyoturvallisuuden edistamiselle.

Verkostorekisteri lisda konkreettisesti myds tydmaiden ja
tyontekijoiden turvallisuutta. Sdhkoinen sopimushallintajarjes-
telma on voitu kytkea esimerkiksi tydmaiden kulunvalvontajar-
jestelméaan ja onnettomuustilanteissa reaaliaikainen sahkoinen
jarjestelma mahdollistaa nopean tiedon koko tyémaalla tyésken-
televasta henkilostosta pelastustoiminnan tueksi.

Tavoitteena nolla tapaturmaa

SRV:n pitkan aikavalin tavoitteena on saavuttaa nolla tapaturmaa
-taso, ja yhtié on sitoutunut tavoitteen mukaisiin kaytantoihin
omassa toiminnassaan. Suomessa SRV on vahvasti mukana
myo6s Rakennusteollisuus RT ry:n (RT) Nolla tapaturmaa 2020
-hankkeessa ja Nolla tapaturmaa -foorumissa. Nolla tapaturmaa
-foorumin jasenet voivat hakea vuosittain tyéturvallisuustasonsa
arviointia. Tasoarvioinnin kriteereind ovat muun muassa tapa-
turmataajuus ja tapaturmien vakavuus.

SRV Rakennukselle mydnnettiin tason 3 kunniakirja Nolla
tapaturmaa -foorumilla 2016, ja SRV on nyt tasolla 3, "Suuntana
maailman karki”. Tyoturvallisuus luokitellaan tasoluokkiin ja ta-
soa verrataan aina omaan aikaisempaan tasoon, ei muihin yri-
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tyksiin. Tasoluokitus auttaa tyopaikkaa oman turvallisuustason
kehityksen seurannassa ja kannustaa tavoittelemaan yha pa-
rempaa tasoa.

SRV osallistuu vuosittain sekd RT:n ettd RT Infran jarjesta-
miin alueellisiin ja valtakunnallisiin tyésuojelukilpailuihin. Samalla
on kaynnissa myos vuosittainen sisdinen tyéturvallisuuskilpailu.
Valtakunnallisessa kilpailussa 2016 (talonrakennus) saavutettiin
sijat viisi ja seitseman.

Tyéturvallisuus on SRV:ssé johdon jatkuvan kiinnostuksen ja
valvonnan kohteena, ja kaikki ty6turvallisuuspoikkeamat tutki-
taan ja raportoidaan. Tydmaan valvonta on jatkuvaa ja viikoittain
suoritetaan tydmaan lakisaateinen viikkotarkastus, TR-mittaus
(talonrakennusala) tai MVR-mittaus (maa- ja vesirakennusala).
Mittausten dokumentoinnissa hydodynnetaan SRV:lla tahan tar-
koitukseen kehitettya mobiilisovellusta.

Yhtena haasteena kaytannon tydssa on ollut ilmoitusten saa-
minen kaikista turvallisuushavainnoista. Turvallisuushavaintojen
tekeminen ja kirjaaminen on tarkeaa, koska puuttumalla pieniin-
kin poikkeamiin ajoissa estetd&n vakavammat seuraukset, kuten
loukkaantumiseen johtavat tapaturmat.

Toimivalla ja laadukkaalla perehdyttamisella on merkittava
vaikutus tyoturvallisuuden parantamiseen. Perehdytyksessa
olennainen tieto projektista ja sen erityismaarayksista an-
netaan jokaiselle projektissa tydskentelevalle. Vuonna 2016
SRV:n tydmailla Suomessa perehdytettiin 42 181 henkil6a ja
ohjeistukseen seké valvontaan lisattiin digitaalisia tyokaluja.
Tyomaaperehdytyksessa otettiin kayttdon uusi sahkoinen pe-
rehdytysmalli, joka on ollut syksysta 2016 lahtien koekaytdssa
kolmella tydmaalla.

Haasteena on myds sitouttaa kaikki kumppanit toimimaan
turvallisuusohjeiden mukaisesti. SRV lahestyikin toimittajiaan
jaaliurakoitsijoitaan kesalla 2016 kirjeelld, jossa korostettiin tyo-
turvallisuuden merkitysta. Liséksi jarjestettiin yhteistyokump-

39



Henkilosté Suomessa 2016 (henkil64)
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Miehet (47 %)

Naiset (563 %)
Vakinaiset (54 %)
Maaraaikaiset (46 %)

panitapaamisia, joissa esilla olivat myds tyoéturvallisuusteemat.

Omalle henkildstolle pidettiin vuonna 2016 tyéturvallisuus-
tapaamisia ja sdannollisesti jarjestettavia patevyyskoulutuksia.
Osana tyoturvallisuusviestintaa otettiin kayttdon huoneentaulu,
jossa esitellaan tydturvallisuuden iskulauseet, joiden mukaan
SRV:lla toimitaan. Kaytdnnon apuna toimivat myds TR-aiheinen
opastusmateriaali ja turvallisuusaiheiset videot.

Vuonna 2016 tyéturvallisuustyén teemana oli erityisesti tyo-
turvallisuushavaintojen (poikkeamailmoitusten) tekeminen ja
kirjaaminen. Muita tavoitteita vuonna 2016 olivat tapaturmataa-
juuden pienentadminen ja TR-mittausten tulosten parantaminen.

Tyoturvallisuudessa edelleen haasteita
Tyéturvallisuus kehittyi vuoden 2016 aikana kaksijakoisesti. Tur-
vallisuushavaintojen maéaré kasvoi kiitettavasti, ja vuonna 2016
kirjattiin noin 3 500 erillista turvallisuushavaintoa. Lisdysté edel-
lisvuoteen oli selvasti, vuonna 2015 kirjattiin noin 2 000 turvalli-
suushavaintoa. Lisaysté vuoteen 2015 oli selvasti, silloin kirjattiin
noin 2 000 turvallisuushavaintoa. Suotuisaan kehitykseen vai-
kuttivat turvallisuushavaintojen tarkeytta korostava viestinta ja
tydmaiden aktiivisuus asian viemisessa kaytantoon.

Tapaturmataajuus ei sen sijaan laskenut toivotulla tavalla.
SRV:n omien tyontekijdiden tapaturmataajuus nousi vuodesta
2015 noin 60 prosenttia. SRV:n omien tydntekijoiden osalta ta-
paturmataajuus oli vuonna 2016 14,6 kpl/mh (miljoonaa tyo-
tuntia) ja urakoitsijoiden tyontekijdiden osalta 20,8 kpl/mh.
Yhteensa SRV:n tydmailla tapahtui vuoden aikana 115 sairauslo-
maan johtanutta tapaturmaa, joista kaksi oli vakavia tapaturmia.

Lakisaateisen talonrakennustyémaan turvallisuuden viikko-
tarkastuksen TR-mittauksen osalta tavoite vuodelle 2016 oli 95
prosenttia. Tavoitteesta jaatiin niukasti, TR-mittausten keski-
arvo oli 94,6 prosenttia. Eniten sattui nostoihin liittyvia vaara-
tilanteita ja onnettomuuksia, liukastumisia seka kaatumisia.
Tyypillisimmat vammat kohdistuivat raajoihin. Tydmaan TR- ja
MVR-mittaukset olivat hyvin linjassa viranomaisen tekemien
mittausten kanssa.

Tinkimaton turvallisuustyo jatkuu

Kaytannon tasolla systemaattinen tyo turvallisuuden paranta-
miseksi jatkuu. Tarkeimpéna tavoitteena on edelleen nolla tapa-
turmaa -taso, mittareina tapaturmataajuus ja tapaturmien maara.

Koulutusta kumppanien kanssa tehostetaan ja korostetaan
asenteen merkitysta tydturvallisuuteen. Mallia ja parhaita kay-
tantdja haetaan myds rakennustoimialan ulkopuolelta.

SRV:n tavoitteena on jatkaa ja edelleen tehostaa turvalli-
suushavaintojen kerdysta ja analysoida ne entista paremmin uu-
della tava-jarjestelmaélla (tava = tapaturma ja vaara). Tavoitteena
on kehittda myos tyoturvallisuuskilpailua tukemaan tyémaiden
systemaattista turvallisuustyota. Sahkaisia apuvalineita kehi-
tetdan ja otetaan kayttdon tydturvallisuuden kdytadnnon tydssa.
Johdon kierroksia varten kehitetaan uusi tyokalu.

Henkiloston kehittaminen tukee hyvinvointia

ja sitoutumista

SRV:n henkiléstomaara on ollut tasaisessa kasvussa. Vuonna
2016 SRV:lla tyoskenteli keskiméaarin 1089 henkilda. Vuoden
lopusa Suomen liiketoiminnassa tyéskenteli 806 henkil6a ja kan-
sainvélisessa liiketoiminnassa 181 henkil6a. Konsernitoiminnoissa
ja SRV Kalusto Oy:ssa tyoskenteli 94 henkil6a. SRV:laisista naisia
on 23 prosenttia ja miehia 77 prosenttia. Konsernitoiminnoissa
ja Vengjalla naisten ja miesten jakauma on tasaisempi, mutta
tydmailla naisten osuus on vahainen.

SRV haluaa olla yhteiséllinen ja innostava tydpaikka, joka
edistaa ja tukee henkildston hyvinvointia. Henkildstolle tarjo-
taan mahdollisuus kehittaa jatkuvasti omaa osaamistaan ja am-
mattitaitoaan. Verkkokurssit ovat tulleet vahvasti osaksi kou-
lutustoimintaa. Vuonna 2016 yli 620 SRV:laista osallistui SRV
Step Academy -koulutuksiin, muihin koulutusohjelmiin ja verkko-
kursseille.

SRV:lla on panostettu sisdiseen liilkkuvuuteen ja osaamispo-
lut on luotu tukemaan tata tavoitetta. Palkitsemista on kehitetty
strategian mukaisesti, tarkeitd mittareita ovat muun muassa liike-
voitto, asiakaskokemus, asiakastyytyvaisyys ja tyéturvallisuus.
Vuonna 2016 kaynnistyi myos johtamiskompetenssien maaritys-
tyd. Johtamisen kehittdminen on ensiarvoisen tarkeaa, jotta var-
mistetaan osaltaan strategisten padmaarien toteutuminen.

Yleisesti ottaen myds strategian viestinndssa on onnistuttu
hyvin. Henkildston tyytyvéisyys seka siihen etta kasvaneeseen
koulutustarjontaan ja yleisemmin tydhyvinvointiin panostami-
seen nakyvat vuoden 2016 henkilostotutkimuksen tuloksissa.

Hyvéa henki ja innostus tekemiseen saavat aikaan sitoutu-
mista, joka ndkyy myds ulospdin ja vaikuttaa myonteisesti myds
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SRV:n tydnantajakuvaan. SRV:n tavoitteena on olla alan houkuttele-
vin tydpaikka vuoteen 2020 mennessa. Vuonna 2016 rekrytointeihin
on kiinnitetty erityistd huomiota, ja se on tuottanut tulosta, SRV:lle
on hakeutunut useita huippuosaajia.

Loppuvuonna toteutettu henkildstétutkimus osoitti, ettd SRV:Ila
tyoskentelee omistautunut, yrityksen arvoihin sitoutunut henkilosto.
SRV osallistui samalla tutkimusyritys Corporate Spirit Oy:n Suomen
Innostavimmat Tyopaikat -kilpailuun toista kertaa.

Henkilostotutkimuksen vastausprosentti nousi vuoden 2015
T4:sta 77 prosenttiin ja SRV:n Suomen yhti6t saavuttivat tutkimuk-
sessa toiseksi korkeimman AA+ -luokituksen. Lisaa tietoa tutkimuk-
sesta ja sen tuloksista l6ytyy sivulta 18.

Vuonna 2017 vahvaa panostamista tyohyvinvointiin, koulutuk-
seen, palkitsemisen ja johtamisen laadun kehittamiseen jatketaan.
Prosesseja parannetaan niin, etté ne parhaalla mahdollisella tavalla
tukevat strategisten tavoitteiden toteutumista. SRV:Ila viihdytaan ja
osataan, mutta tavoitteena on parantaa jatkuvasti toimintaa kaikilla,
myods henkildstdn osaamiseen ja hyvinvointiin liittyvilla, mittareilla.

Yhdenvertaisuus ja ihmisoikeudet

SRV:lla kohdellaan yhdenvertaisesti kaikkia henkildita sukupuoleen,
kieleen, uskontoon, kansalliseen tai etniseen alkuperaan, mielipitee-
seen, perhesuhteeseen, ikaan, sukupuoliseen suuntautuneisuuteen,
ammattiyhdistystoimintaan, poliittiseen toimintaan tai terveyden-
tilaan katsomatta. Syrjinta tai hairinta ei ole hyvaksyttavaa missadan
olosuhteissa.

Yhdenvertaisuusperiaatetta noudatetaan tydhénotossa, tyo-
tehtavia maaritettaessa, siirroissa toisiin tehtaviin, tydsuhteen
paattyessa, palkkahallintoon liittyvissa asioissa seka koulutuksen
suunnittelussa. SRV on sitoutunut toimimaan yhdenvertaisuus-
suunnitelmansa mukaisesti. Yhdenvertaisuussuunnitelma on SRV:lla
osa henkiléstésuunnitelmaa. Henkildstdsuunnitelma paivitetaan
vuosittain.

SRV on osana paivitettya Code of Conductia sitoutunut kun-
nioittamaan kansainvalisesti tunnustettuja ihmisoikeuksia kaikessa
toiminnassaan ja edistdmaan niiden toteutumista. SRV ei hyvaksy
ihmisoikeuksien loukkauksia missddn muodossa ja pyrkii edista-
maan alihankkijoidensa ja muiden yhteistydkumppaneidensa si-
toutumista ihmisoikeuksien kunnioittamiseen. SRV:n tavoitteena
on vuonna 2017 kartoittaa ihmisoikeusloukkausten riskia arvo-
ketjussaan.

SRV VUOSIKATSAUS 2016 / VASTUULLISUUS

Ty6émailla perehdytettiin 2016

vuoden aikana yli 40 000 tyontekijaa

SRV perehdyttda jokaisen tyémaalle saa-
puvan uuden tyéntekijan. Perehdytyksessé
kaydaan lapi tyémaan yleisesittely, tydmaa-
organisaatio, erityispiirteet, tarkeat turvalli-
suusasiat seka kaytannon asioita sosiaali-
tiloista kulunvalvontaan. Perehdytysta
varten kullakin tydmaalla on laadittuna oma
esitysmateriaali, joka koostuu néista tiedois-

ta niin tekstin, kuvien kuin videon muodossa.

Perehdyttaminen on tyémailla pakol-
linen ja lakisaateinen kaytanté. SRV:n tyo-
mailla perehdytettiin vuonna 2016 yhteensa
42181 tyontekijaa. SRV:n tydmailla tyonteki-
joité on ollut yhteensé 27 391, joista

Tyéturvallisuus

Tapaturmataajuus
(SRV:n tyontekijat, kpl/miljoonaa tydtuntia)

6 616 oli ulkomaalaisia. Osalla tydmais-

ta perehdytys hoidetaan suomen liséksi
englanniksi, vendjéksi tai viroksi. Joskus
vieraskielisilla on mukanaan tulkki.
Perehdytyksen haasteena on varmistaa,
ymmartavatko erityisesti vieraskieliset
perehdytyksen siséllon. Perehdyttéja ei
pysty arvioimaan, onko kaantaja ammatti-
taitoinen tai sisaistaaké tydntekija SRV:n
turvallisuuskulttuurin.

Osittain naihin haasteisiin vastaamaan
pilotoitiin vuonna 2016 uusi SRV:n kehitta-
mé sahkdinen perehdytysjérjestelma, joka
otetaan kayttoon vuonna 2017 kaikilla SRV:n

Tapaturmataajuus
(aliurakoitsijat, kpl/miljoonaa tydtuntia)

TyG6tapaturmat
(SRV:n tyontekijat, kpl/vuosi)

Vakavat ty6tapaturmat
(SRV:n tydntekijat, kpl/vuosi)

Tydtapaturmat
(aliurakoitsijat, kpl/vuosi)

Vakavat tyotapaturmat
(aliurakoitsijat, kpl/vuosi)

TR-mittausten keskiarvo SRV:n tyomailla (%)

Tehdyt TR-mittaukset (kpl/vuosi)

Turvallisuushavainnot (kpl/vuosi)

2016 2015
14,6 8,7
20,8 9.8

11 9

2 3
103 74
11 8
94,6 95,5
2 500 2 250
3 500 2 000

7 HENKILC)__STO ON )
TYYTYVAINEN SIITA,

ETTA KOULUTUSTARJONTAA ON

LISATTY JA TYOHYVINVOINTIIN

ON PANOSTETTU.

tyomailla. Sahkoisen perehdytyksen tarkoituk-
sena on yhtendistaa perehdytyskaytantoja,
helpottaa tyontekijdiden ja tydnantajayritysten
tietojen keruuta ja tarjota kattava perehdytys
myos vieraskielisille. Uutena kieliversiona
mukaan tulee puola. Lisaksi t&n& vuonna jokai-
selle ulkomaalaiselle yritykselle on tullut pakol-
liseksi yhteyshenkild, joka toimii tarvittaessa
myos tyontekijoiden tulkkina.
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LUOTETTAVA KUMPPANIVERKOSTO MAHDOLLISTAA MENESTYKSEN

SRV tekee yhteistyota vakiintuneiden aliurakoitsijoiden ja yhteistydkumppaneiden kanssa, jotka sitoutuvat sovittuihin
toimintatapoihin ja joilla on nayttdja toimintansa vastuullisuudesta.

SRV on mukana hankkeissa, jotka ovat padosin omaperusteisia,
omakehitteisia tai projektinjohtourakoita. SRV:n omat osaajat ja
rakentajakumppaniverkosto toteuttavat hankkeet SRV:n pro-
jektinjohtomallilla, jonka ansiosta yhtién tyontekijéiden maara
on suhteellisesti kilpailijoitaan pienempi. Toisaalta SRV tyollis-
taa merkittavasti enemman alihankkijoita ja tavarantoimittajia
nimenomaan projektinjohtomallin ansiosta.

Kun toimitaan verkostossa, luotettava ja toimiva yhteistyd
on erityisen tarkeda. SRV:n menestys on kiinni myds kumppani-
verkoston onnistuneista suorituksista. Tarkeda on yhteinen, vas-
tuullinen tapa toimia. Tuhansien ihmisten verkostossa, jossa
suurin osa toimijoista on yhteistydkumppaneiden tyontekijoita,
yhteisten toimintatapojen jalkauttaminen kaytannon tasolle
vaatii pitkdjanteista tyota.

Verkostorekisteri

SRV valvoo, kouluttaa ja tukee alihankkijoitaan ja yhteistydkump-
paneitaan vastuullisten tydskentelytapojen vakiinnuttamisessa
jatiedottaa heille esimerkiksi tyéturvallisuuslainsdddannén muu-
toksista. Uusien toimittajien ja nykyisten toimittajasuhteiden hal-
linnassa noudatetaan virallista hankintamenettely, ja sen osana
SRV:n kehittdmaa tietojarjestelmaa, Verkostorekisteria.

SRV:n kehittdma Verkostorekisteri on tietojarjestelma, jonka
avulla torjutaan harmaata taloutta, edistetaén viranomaisyhteis-
tyota, lisdtdan tydmaiden turvallisuutta ja varmistetaan suurten
hankkeiden kokonaiskuvan sailyminen. Verkostorekisterin avulla
on helppo seurata tilaajavastuudokumenttien tilaa ja varmistaa,
etta tyotehtavia suorittaa SRV:n hyvaksyma urakoitsija.

Suurten hankkeiden projektinjohtourakoitsijana SRV:n tyo-
maat koostuvat lukuisasta joukosta eri vaiheiden urakoitsijoita
ja heidan aliurakoitsijoitaan. Vastuullisena toimijana SRV haluaa
olla aina taysin tietoinen koko urakoitsijaketjun hallinnasta aina
yksittaisen tydntekijan tydsopimus- ja palkanmaksutilantee-
seen asti. Verkostorekisteri on syntynyt tukemaan juuri tata
tavoitetta.
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Verkostorekisteri lisia
tyomaiden lapinakyvyytta

Harmaan talouden torjuntaan seké viran-
omaisyhteistyon ja tyoturvallisuuden edis-
tamiseen SRV:I14 on kaytdsséan itse kehi-
tetty tietojarjestelma, Verkostorekisteri.
Vuonna 2016 SRV:n tydmailla on toimi-
nut 27 391 tyontekijaa ja 4 297 urakoitsi-
jaa. Verkostorekisterin avulla on helppo
varmistaa, etté tyotehtavia suorittaa
pateva tyontekija ja SRV:n hyvaksyma
urakoitsija, jolla on ajantasaiset SRV:n ja
tilaajavastuulain vaatimat viranomais-
dokumentit, kuten tapaturmavakuutus,
kaytossa oleva tydehtosopimus ja tydter-
veyshuolto jarjestettyna. Verkostorekiste-
ristd nakee myos reaaliaikaisena, kuinka

monta tyontekijaa ja yritysté tyoskentelee
millakin tydmaalla.

SRV toimittaa Verkostorekisteristé ve-
rottajalle kuukausittain lakis&ateisen tyonte-
kijaraportin tyémailtaan. Harmaan talouden
torjunnassa ja viranomaisyhteisty6ssa SRV:n
verkostorekisteri onkin alan ehdoton edell&-
kévija, ja toimintatapaa on kehitetty hyvassa
yhteistydssa verohallinnon kanssa.

Verkostorekisterin kehittaminen aloi-
tettiin jo vuonna 2008 valituilla tyémailla, ja
koko konsernin kaytdssa se on ollut vuodes-
ta 2011. Nyt kaytossa on taysin uudistettu
versio, jota kehitetaan jatkuvasti tarpeiden,
saadosten ja muun tiedon muuttuessa.

Verkostorekisterissa on aina
dokumentoitu tieto jokaisen
tyomaan

Urakoitsijoista

Urakoitsijoiden tyéntekijoista
erilaisine patevyyksineen
Urakoitsijoiden aliurakoitsijoista
tyontekijéineen
Tyoskentelyajankohdat SRV:n
tyomailla

Urakoitsijoiden tilaajavastuulain
mukaisten viranomaisdokument-
tien tila
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Yksi SRV:n periaatteista on se, etta alihankkijat sitoutuvat
tekemaan sovitun urakan itse; urakoita ei saa myyda tai jakaa
eteenpain ilman SRV:n erillista lupaa. SRV:n Verkostorekisterin
avulla valvotaan, etta tehtavia voi suorittaa tydmaalla vain
SRV:n hyvaksyma urakoitsija ja osaava ammattityontekija.
Myoés SRV:n sahkoinen laskujen maksujarjestelma on kytketty
osaksi verkostorekisteria. Mika tahansa aliurakoitsijaverkoston
tilaajavastuulain mukainen puute estaa kaytannossa laskujen
maksun.

Verkostorekisteri auttaa myds ulkomaalaisen tyévoiman
hallinnassa. Rekisteriin kerataan jokaisesta ulkomaalaisesta
henkilosta hanta koskeva lakisdateinen dokumentaatio kuten
passikopio, tydllistavan yrityksen tapaturmavakuutus ja tieto
tyoehtosopimuksesta (TES). Ulkomaalaiset yritykset toimitta-
vat myos osaltaan tilaajavastuulain mukaiset dokumentit 1aht6-
maansa mukaisesti. Naihin lukeutuvat kaupparekisteriote, to-
distus verojen maksamisesta tai kuulumisesta ALV-rekisteriin
ja todistus elake- ja tapaturmavakuuttamisesta.

Verkostorekisterin kayttéonotto on tuonut toiminnallista
hyotya koko SRV:n organisaatiolle, viranomaisille seka valilli-
sesti koko toimialalle. Keskitetty tyontekijdiden ja aliurakoitsi-
joiden sopimusdokumenttien hallinta on tehostanut toimintaa
esimerkiksi hankintatoimen osalta, erilaiset raportit ja projekti-
dokumentaatiot |6ytyvat reaaliaikaisina nopeasti ja luotettavasti.

Hankinnan vastuullisuusvaatimukset laajenevat
Hankintatoimessaan SRV on sitoutunut toimimaan vastuullisesti
ja tuotteiden elinkaaren kannalta kestavin periaattein. SRV seu-
raa ja ennakoi aktiivisesti markkinoilla tapahtuvia muutoksia ja
myos vastuullisuuteen liittyvien vaatimusten kehittymista.
SRV Urakkaohjelmassa vaaditaan kaikilta yhteistyokump-
paneilta lakien noudattamista. Urakkaohjelma on aina sopi-
muksen liitteena ja sen mukaisesti alihankkija tai urakoitsija
sitoutuu noudattamaan myés SRV:n vastuullisuuteen liittyvia
vaatimuksia. Vaatimukset kasittelevat muun muassa rehellisyyt-
ta ja eettisyytta liiketoiminnassa, taloudellisten vaarinkaytos-
ten kieltoa, kilpailulainsdadannén noudattamista, tietosuojan
turvaamista, tasa-arvoista ja oikeudenmukaista kohtelua, tur-
vallisen tydympariston varmistamista ja ympaéristovaikutusten
vahentamista. Urakkaohjelmassa edellytetaan, ettd myos ura-
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koitsijan aliurakoitsijat ja alihankkijat sitoutuvat noudattamaan
Urakkaohjelman vaatimuksia. Urakkaohjelman vastuullisuuteen
liittyvat vaatimukset paivitettiin vuonna 2016.

Alihankkija tai urakoitsija on velvollinen toimittamaan SRV:lle
toimittamansa materiaalin laatuun ja muihin toiminnallisiin vaa-
timuksiin liittyvat todistukset. Kansainvalisissa hankinnoissa
materiaalin laatu varmistetaan ulkopuolisen tahon tekemilla
auditoinneilla riskien vahentamiseksi ja asetettujen vaatimus-
ten toteutumisen varmistamiseksi.

SRV valvoo alihankkijoita ja urakoitsijoita taloudelliseen
vastuun vaatimuksiin liittyen. Vaatimukset koskevat muun
muassa alihankkijan taloudellista asemaa, harmaan talouden ja
talousrikollisuuden torjuntaa ja rahanpesun estamista. Vuonna
2017 tavoitteena on kehittda hankinnan prosesseja ja kaytan-
toja niin, etta niissa otetaan entista paremmin huomioon myoés
muut vastuullisuusnakoékulmat. Samalla on tavoitteena tehostaa
myds alihankkijoiden ja urakoitsijoiden vastuullisuusasioihin
littyvaa seurantaa ja valvontaa. Tyota tehdaan riskiperustei-
sesti.

7 SRV PYRKII LUOMAAN
AVOIMET SUHTEET
YHTEISTYOKUMPPANEIHINSA.
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AVOINTA VIESTINTAA JA KOHTAAMISIA SIDOSRYHMIEN KANSSA

Avoimen vastuullisuusviestinnan, lapinakyvyyden ja aitojen kohtaamisten merkitys kasvaa kun yritykset pyrkivat vastaamaan sidosryhmien
yha kasvaviin vastuullisuusvaatimuksiin. Vaatimuksia tulee yhteiskunnan ja lainsdatajan taholta, mutta yha enemman myos asiakkailta,

sijoittajilta ja yhteistydkumppaneilta.

SRV on tarkea osa pitkaa ja monimutkaista rakennusalan toimi-
joiden verkostoa. SRV:n tavalla toimia ja hoitaa asioita, on suuri
merkitys, myds SRV:n maineelle ja brandille. Sidosryhmét odot-
tavat rakennusalan toimijoilta lisd4 linjauksia ja kdytannén toimia
suurimpien vastuullisuushaasteiden ratkaisemisessa. Kaupun-
gistuminen, ilmastonmuutos ja nopea teknologinen kehitys aset-
tavat haasteita, mutta tarjoavat myds mahdollisuuksia. Alalla
on onnistuessaan merkittava rooli kestdvamman yhteiskunnan
rakentajana monesta nakékulmasta.

SRV:n tarkeimmaéat sidosryhmat ovat oma henkilosto,
asiakkaat, osakkeenomistajat, sijoittajat, rahoittajat, yhteis-
tyokumppanit, paikallisyhteisét, tydmaiden naapurusto, viran-
omaiset, media, kansalaisjarjestot ja alan yhteistyojarjestot.
SRV selvitti kevaalla 2016 tehdylla kyselylla sidosryhmiensa
nakemyksia vastuullisuuteen liittyen. Sidosryhmilta kysyttiin
muun muassa taloudellisen vastuun, sosiaalisen vastuun ja ym-
paristovastuun tarkeimmista teemoista ja SRV:n vastuullisuus-
tyon nykytilasta ja ndkyvyydesta.

Sidosryhmien nakemyksia kaytettiin pohjana kun vastuul-
lisuusohjelman tarkeimpia teemoja maariteltiin. Tarkeimmiksi
teemoiksi nousivat kannattava liikketoiminta, Iapinakyvyys, avoi-
muus, tyéturvallisuus, tydhyvinvointi, hyva johtaminen ja mate-
riaali- ja energiatehokkuus.

SRV:n tavoitteena on luoda aito ja mutkaton suhde eri sidos-
ryhmiin, jolloin sidosryhmien tarpeet ja toiveet saadaan helpom-
min osaksi jatkuvaa kehitysty6ta. Vastuullisuusohjelman myo-
ta tavoitteista ja tekemisesta on helpompi viestia talon sisalla,
mutta ennen kaikkea talon ulkopuolella.

Avointa viestintia onnistumisista

ja haasteista

SRV:n viestinta on aina on tasmallista, avointa ja johdonmukaista.
Yhtid viestii niin onnistumisista kuin myos haasteista. SRV:n
viestinnan tehtavana on tarjota tietoa yhtion liiketoiminnasta
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Sidosryhmit

Oma henkilostd

Tarkeimmat toiveet, tarpeet

Turvallinen tydpaikka, hyvinvointi, koulutus ja
kehittyminen, hyva ilmapiiri, hyva maine, toimitaan
oikein, taloudellinen suorituskyky ja vakaus

Miten kohtaamme sidosryhmén?

Henkilostokysely, kehityskeskustelut, sisdinen
viestinta, esimiestyd, johtaminen, aloitetoiminta,
henkildstékerhot, neuvottelukunnat, henkildston
edustus

Asiakkaat (asunnonostajat, toimitilakayttajat ja
-vuokraajat, tilaajat)

Asiakaskokemus, laatu, juuri meille oikea, toiminnan
joustavuus, ostamisen helppous ja turvallisuus,
ennakoitavuus, sijainti, palvelut, tuotto, hyvé brandi,
maine, ekologisuus, eettisesti kestava toiminta,
taloudellinen suorituskyky ja vakaus

Myyntity6, markkinointi, jokapéivéiset kohtaamiset,
sisallontuotanto, yhteinen kehittaminen (mm.
palvelut), tutkimukset, osallistaminen, tapaamiset,
tilaisuudet, ulkoinen viestinta

Osakkeenomistajat, sijoittajat, rahoittajat,
analyytikot

Osakkeen arvon kehitys, maineen ja brandin
suojeleminen ja rakentaminen, riskienhallinta, ESG-
vaatimukset, taloudellinen suorituskyky ja vakaus

Sijoittajaviestinta, sijoittajatapaamiset,
vastaaminen (mm. ESG-asioita koskeviin) kyselyihin,
sijoittajatapahtumiin osalistuminen, puheenvuorot,
ulkoinen viestinta

Yhteistyokumppanit (urakoitsijat, alihankkijat,
suunnittelijat, konsultit, muut kumppanit)

Luotettavuus kumppanina, reilu kilpailu, hyva
maine, kiinnostavat hyvat hankkeet, taloudellinen
suorituskyky ja vakaus

Tapaamiset, kilpailutukset, koulutukset,
infotilaisuudet, ulkoinen viestinta

Toimialan yhteistydelimet

Alalle yhteisten asioiden edistaminen, yhteisesti
asioista sopiminen ja asioiden linjaaminen, tulevaan
lainsaadantoon vaikuttaminen

Toimintaan ja tilaisuuksiin osallistuminen, tapaamiset,
yhteistyéelimet, puheenvuorot

Viranomaiset, kunnalliset ja poliittiset paattajat

Asiatieto, perustelut, asiantuntemus, tehokkuus,
laadukas toteutus, yhteiskunnalisten ongelmien
ratkaiseminen

Jatkuva yhteydenpito, tapaamiset, ulkoinen viestinta

Media

Tieto, kiinnostavat asiat ja aiheet, lapinakyvyys,
avoimuus, nopea vastaaminen, tavoitettavuus,
vastaus kysymyksiin, ratkaisu ongelmiin

Haastattelut, tapaamiset, tilaisuudet, ulkoinen
viestinta

Kansalaisjarjestot, suuri yleiso, yhteiskunta

Asiatieto, perustelut, asiantuntemus,
yhteiskunnalisten ongelmien ratkaiseminen, avoin
tiedon jakaminen, eettinen toiminta

Kyselyihin vastaaminen, infotilaisuudet, tapaamiset,
ulkoinen viestinta

Paikallisyhteis6t, tyomaiden naapurit

Reilu naapuri, vahaiset vaikutukset naapurien
elamaan, pysyminen ilmoitetuissa tydajoissa ja
aikataulussa, vaaran, hairién ja melun minimointi,
raskaan liikenteen minimointi, ajantasaisen tiedon
aktiivinen jakaminen, siisti tydmaa ja sen ymparisto,
kulkuvaylat vapaina

Infotilaisuudet, jatkuva yhteydenpito tydmaan
ymparistossa, naapuriviestintd, ulkoinen viestinta
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ja toimintaymparistosta siten, etta yhtion eri sidosryhmat
voivat muodostaa oikean ja perustellun kuvan yhtidsta.
Kriisitilanteissa SRV noudattaa kolmea yleista periaatetta:
tiedottamisen pitaa olla nopeaa, perustua faktoihin ja siina
on pyrittava avoimeen keskusteluyhteyteen kriisin osapuol-
ten kanssa.

Aktiivista yhteisty6ta alan toimijoiden
kanssa

SRV osallistuu alan kehittamiseen tekemalla tiivista yhteis-
tyota muiden alan toimijoiden kanssa muun muassa Raken-
nusteollisuus RT ry:ssa. SRV liittyi vuonna 2016 Finnish
Business and Societyn jaseneksi.

SRV on aktiivinen erityisesti ymparistdévastuun osa-
alueella, osallistumalla muun muassa Helsingin ilmasto-
kumppanit -verkostoon ja Rakennusteollisuus RT ry:n
Ymparist6 ja Energia -ryhmén toimintaan. SRV on ollut muka-
na myds tuotetietojen hallinnan parantamiseen tdhtaavassa
TEHO-hankkeessa ja antanut lausunnon Rakennustieto-
saation HOT-hankeohjaustydkalun kehitystyosta. Ymparisto-
ministerion Rakentamisen materiaalitehokkuuden toimen-
pideohjelman (RAMATE) seurantaseminaarissa SRV oli
mukana yhdessa Skanskan kanssa esittelemassa aihetta
“Lahes nollajatetydomaa”.

Vuonna 2016 saatiin paatdkseen jo edellisena vuonna
alkanut FIBS yritysvastuuverkoston jarjestama Yritykset ja
Biodiversiteetti Master Class. Tydpajojen tuloksena syntyi jul-
kaisu ”Yritysvastuun uusi musta - Master Class 2015”. Ennen
joulua aloitettiin jo seuraava Master Class, Hiilineutraali
Bisnes, joka jatkuu vuoden 2017 puolella. Rakennusteollisuus
RT ry kaynnisti "Biodiversiteetti ja Rakentaminen” ohjaus-
ryhmén ja toimintaryhman, joissa molemmissa SRV on myés
mukana.
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Sidosryhmat

arvostavat
aktiivista otetta

Osana olennaisten vastuullisuusnékdkul-
mien méaarittelya SRV selvitti tarkeimpien
sidosryhmiensa nakemyksié vastuullisuu-
desta sidosryhmaékyselylla. Kysely toteu-
tettiin kevaalla 2016. Eniten vastauksia
saatiin henkilostolta, yhteistydkumppaneil-
ta, eri asiakasryhmilta ja osakkeenomista-
jilta. Sidosryhmia pyydettiin valitsemaan
heille tarkeimpié vastuullisuusnékdkohtia,
mutta myés kertomaan millaisena toimija-
na SRV nayttaytyy vastuullisuuden nako-
kulmasta.

Tarkeimmista vastuullisuusnikokohdis-
ta kysyttaessa esille nousivat liiketoiminnan
kannattavuus, mutta myds sen lapinakyvyys
ja avoin viestinta. Harmaan talouden
torjuminen on luonnollisesti alalle tarkeé
nakoékulma, ja se nousi kyselyssa korkealle.
On ymmarrettévaa, ettd myos turvallinen ja
hyvinvoiva tydyhteiso ja hyvé johtaminen
koettiin Adrimmaisen tarkeiksi. Asiat
korostuvat, kun toit4 tehdaan yhteistydssé
monien eri toimijoiden verkostossa. Ympé-
ristonakokulmasta nousivat korkeimmalle
rakennettavien kohteiden energiatehokkuus,
materiaalitehokkuus ja siihen liittyen kierra-
tys ja jatteiden vahentaminen.

Kéytannossa kaikki vastaajat pitivat
tarkeana aktiivista vuorovaikututusta

sidosryhmien kanssa. Yli puolet vastaajis-
ta oli tyytyvéisia nykyisen vuoropuhelun
aktiivisuuteen. SRV:ta pidetaan sidos-
ryhmien keskuudessa toisaalta toimialan
vastuullisuuden edellékavijan, toisaalta
keskitasoa edustavana. Erityisesti asiak-
kaista yli neljasosa kokee kuitenkin han-
kalaksi maaritella SRV:n vastuullisuuden
nykytasoa. Sama ryhma toivoo SRV:It4

Miksi edellakavija?
"Kysytaan vastuullisuudesta.”
"Tilaajavastuu.”

"Harmaan talouden torjunta.”
"Tapa toimia.”
*Innovatiivisuus.”

"Uudet asuinymparistot. ”
"REDI”

myos vielakin aktiivisempaa sidosryhma-
vuoropuhelua.

Vastuullisuusviestinndn muodosta kysyt-
téessa esille nousivat mieluisimpina verkkosi-
vujen vastuullisuussiséltd, uutiskirje, viestinta
sosiaalisen median kanavissa ja viestinta
palvelujen yhteydessé. Erityisesti asiakkaat
ja yhteistyokumppanit pitivét uutiskirjetta

hyvana tapana viestia vastuullisuudesta.

Odotukset tulevaisuudessa?
"Kohtuuhintaista asumista.”
*Viihtyisat asuinympéristot.”

"Puhdas siséilma.”

"Hyva suunnittelu, laatu.”
"Ekologisuus.”

"Lapinékyvyys, avoimuus.”

"Uudet kumppanuudet.”

"Henkil6ston hyvinvointi, turvallisuus.”
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SELVITYS HALLINTO- JA OHJAUSJARJESTELMASTA

SRV:n hallinto perustuu Suomen lainsdadantoon, SRV:n yhtidjarjestykseen seka Suomen listayhtididen hallinnointikoodiin 2015. SRV:n osake on listattu
NASDAQ OMX Helsingissa, ja yhtid noudattaa sen antamia, listattuja yhtioita koskevia saantdja ja maarayksia seka Finanssivalvonnan maarayksia.

SRV Yhtiét Oyj:in (myoh. SRV tai Yhtié) noudattaa Suomen lis-
tayhtididen hallinnointikoodia 2015. Suomen listayhtididen hal-
linnointikoodi 2015 on saatavilla Arvopaperimarkkinayhdistys
ry:n internetsivuilla www.cgfinland fi.

Tama selvitys julkaistaan erilladn hallituksen toimintaker-
tomuksesta.

HALLINTOELIMET

SRV:n hallinto, johtaminen ja valvonta jakautuvat yhtidkokouk-
sen, hallituksen ja toimitusjohtajan kesken. Siséisesta tarkastuk-
sesta vastaa hallituksen alainen sisdinen tarkastus ja ulkoisesta
tarkastuksesta vastaavat tilintarkastajat. Operatiivista liiketoi-
mintaa toteuttaa toimitusjohtaja konsernin johtoryhman avulla.

Yhtiokokous

SRV:n ylin paatéksentekoelin on yhtiokokous. Jokainen Yhtion
osake oikeuttaa yhtiokokouksessa yhteen daneen. Yhtion var-
sinainen yhtidkokous pidettiin 22.3.2016. Kokoukseen osallistui
yhteensa 58 osakkeenomistajaa, jotka edustivat noin 63 pro-
senttia yhtion osakkeista ja danista. Yhtidkokouksen poytakirja
on saatavissa yhtion internetsivuilla.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa paatetadn muun muassa
hallituksen jasenten, puheenjohtajan seka tilintarkastajan ja
varatilintarkastajan valinnasta, néille maksettavien palkkioiden
maarasta, tilinpaatoksen ja konsernitilinpaatdksen vahvista-
misesta, vastuuvapauden mydntamisesta hallituksen jasenille
ja toimitusjohtajalle seka taseen osoittaman voiton kayttami-
sesté. Kokouksessa voidaan kasitella myds muita osakeyhtio-
lain mukaan yhtiokokouksessa kasiteltavia asioita, kuten osa-
kepadoman korottamista tai alentamista, osakeantia, omien
osakkeiden hankkimista seka yhtidjarjestyksen muutoksia.
Lisaksi kokouksessa kasitellaan asioita, joita joku osakkeen-
omistajista on osakeyhtidlain mukaisesti vaatinut kasitelta-
vaksi yhtiokokouksessa. Ylimaarainen yhtidkokous pidetaan,
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kun hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai kun se lain mukaan
on pidettava.

Osakkeenomistajien ja yhtion toimielinten valisen vuorovaiku-
tuksen seké osakkeenomistajien kyselyoikeuden toteuttamiseksi
yhtidkokouksessa ovat lasna toimitusjohtaja, hallituksen puheen-
johtaja ja hallituksen jasenet. Hallituksen jaseneksi ehdolla olevan
henkilén on oltava lasna valinnasta paattavassa yhtiokokouksessa.

Hallitus

SRV:n hallitukseen kuuluu yhtiokokouksen valitsemat viidesta
kahdeksaan jasenta. Yhtidkokous valitsee yhden hallituksen ja-
senistd sen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsee keskuudestaan
varapuheenjohtajan. Hallituksen jasenen toimikausi alkaa valin-
takokouksesta ja paattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen paattyesséa. Hallitus arvioi jasentensa riippumat-
tomuuden ja ilmoittaa, ketka hallituksen jasenista on katsottu
riippumattomiksi yhtidsta ja ketka riippumattomiksi merkitta-
vista osakkeenomistajista.

Varsinainen yhtiokokous valitsi 22.3.2016 hallitukseen
kuusi jasenté. Hallituksen jaseniksi valittiin uudestaan':

Hallituksen puheenjohtaja, Diplomi-insindéri, s. 1947
Hallituksen puheenjohtaja, Pontos Oy

lIpo Kokkila

Olli-Pekka Kallasvuo Hallituksen varapuheenjohtaja, varatuomari,
Oikeustieteen tohtori h.c.,s. 1953

Hallitusammattilainen

Minna Alitalo Kauppatieteiden maisteri, s. 1962

Ostojohtaja, Alko Oy

Ekonomi, s. 1958
Hallitusammattilainen

Arto Hiltunen

Timo Kokkila Diplomi-insin6ori, s. 1979
Toimitusjohtaja, Pontos Oy
Risto Kyhala Diplomi-insingori, s. 1963

Hallituksen puheenjohtaja, Avara Oy

" Paatoimi raportin julkaisuhetkella.

Yhtidkokous valitsi hallituksen puheenjohtajaksi llpo Kokkilan.
Hallitus valitsi keskuudestaan varapuheenjohtajaksi Olli-Pekka
Kallasvuon.

Hallituksen jasenista Minna Alitalo, Arto Hiltunen, Olli-
Pekka Kallasvuo ja Risto Kyhala ovat riippumattomia yhtios-
ta ja merkittavistd osakkeenomistajista. llpo Kokkila ja Timo
Kokkila ovat ei-riippumattomia yhtiosté, ja he ovat merkitta-
via osakkeenomistajia.

Vuonna 2016 hallitus kokoontui 21 kertaa. Hallituksen ko-
kouksissa oli lasné keskiméaarin 97,6 prosenttia hallituksen ja-
senista. Hallituksen jasenet olivat lasna hallituksen kokouk-
sissa seuraavasti:

llpo Kokkila 21/21
Minna Alitalo 21/21
Arto Hiltunen 21/21
Olli-Pekka Kallasvuo 19/21
Timo Kokkila 20/21
Risto Kyhala 21/21

Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjallisen tydjarjes-
tyksen, jossa on maaritelty hallituksen ja sen puheenjohtajan
keskeiset tehtavat ja toimintaperiaatteet. Hallituksen puheen-
johtaja huolehtii ja valvoo, etta hallitus tayttda tehokkaasti ja
tarkoituksenmukaisesti sille lain, yhtidjarjestyksen ja tyojarjes-
tyksen mukaan kuuluvat tehtavat.

Hallituksen tehtavana on johtaa ja valvoa yhtién toimintaa
osakeyhtidlain, yhtidjarjestyksen ja muun sovellettavan lainsaa-
dannén ja maaraysten mukaisesti. Hallitus paattaa konsernia
koskevista laajakantoisista ja periaatteellisesti merkittavista
asioista, joita ovat muun muassa:
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» Konsernin strategian hyvaksyminen ja valvonta

o Vuosibudjetin ja toimintasuunnitelman hyvaksyminen ja
valvonta

« Riskienhallinnan ja sisdisen valvonnan periaatteiden
hyvaksyminen ja valvonta

* Merkittavimmista liiketoiminnallisista asioista paattaminen
(kuten yrityskaupat seka merkittavat urakkasopimukset,
investoinnit ja divestoinnit)

» Toimitusjohtajan ja muiden konsernin johtoryhman jasen-
ten nimittdminen seka naiden toimi- ja tydsuhteen ehtojen
ja palkitsemisjarjestelmien hyvaksyminen

* Muiden henkiloston palkitsemisjarjestelmien
hyvaksyminen.

Hallituksen tyo6jarjestys on saatavissa kokonaisuudessaan
yhtién internetsivuilla.

Hallitus kokoontuu sédannéllisesti etukateen vahvistetun ko-
kousohjelman mukaisesti ja sen liséksi tarpeen mukaan. Hallitus
on paatodsvaltainen, kun kokouksessa on lasna enemman kuin puo-
let jasenisté ja heista yksi on puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja.
Hallituksen kokouksiin osallistuvat toimitusjohtaja ja lakiasiainjoh-
taja, joka toimii hallituksen sihteerind. Muut konsernin johtoryhméan
jasenet osallistuvat hallituksen kokouksiin hallituksen kutsusta.

Hallitus arvioi toimintaansa ja tydskentelytapojaan vuosit-
tain ja kehittaa toimintaansa arvioinnin tulosten perusteella.

Hallituksen monimuotoisuus

Hallituksen monimuotoisuuden tarkoitus

Hallituksen monimuotoisuus tukee Yhtion liiketoimintaa ja sen
kehittdmista. Monimuotoisuus vahvistaa hallituksen toimintaa
tuomalla esiin eri-ikaisten, eri koulutustaustaisten ja kokemuk-
sen omaavien henkildiden nakemyksia Yhtion kehittamisesta
ja liilketoiminnan ohjaamisesta. Monimuotoisuus lisdé avointa
keskustelua ja vahvistaa hallituksen jasenten paatdksentekoa.

Monimuotoisuuden huomiointi hallituksen jasenten
valinnassa

Hallituksen HR- ja nimitysvaliokunta valmistelee yhtidkokouksel-
le ehdotuksen, joka koskee hallituksen jasenmaaraa, jaseneksi
valittavia henkil6ita seka hallituksen palkkioita.
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Valiokunnan on huomioitava monimuotoisuuden vaatimus
valmistellessaan ehdotusta yhtiokokoukselle. Valmistelussa
on arvioitava Yhtion kulloisenkin tilanteen hallituksen jasenten
kelpoisuudelle asettamat vaatimukset ja arvioitava hallituksen
riittdvaa monimuotoisuutta ottaen huomioon muun muassa
hallituksen jasenten kokemus, Yhtion eri liiketoimintojen tun-
temus, koulutus seka ika- ja sukupuolijakauma. Hallituksen
jasenilla tulee olla riittdva kompetenssi sekd mahdollisuus
kayttaa riittavasti aikaa hallitustyéskentelyyn huomioiden
Yhtién nykyiset ja suunnitellut tarpeet. Hallituksen jasenmaa-
ran tulee olla riittava.

Hallituksen jasenillé tulee olla erilaisia osaamisia, jotka tuke-
vat Yhtion kulloistenkin strategisten tavoitteiden toteutumista.
Toimialaosaamisen lisdksi tallaisia osaamisalueita ovat muun
muassa:

e Talous jarahoitus

 Liiketoiminnan johtaminen

» Strategioiden kehittdminen ja johtaminen seka
« Liiketoiminta Venajalla.

Hallituksen jasenilla tulee olla riittava koulutus, joka tukee Yhtion
toimintaa ja tavoitteiden saavuttamista.

Hallituksen jasenten enemmistdn on oltava riippumattomia
Yhtiosta. Vahintadan kahden Yhtidsta riippumattoman hallituk-
sen jasenen on oltava riippumattomia myds Yhtién merkittavista
osakkeenomistajista.

Monimuotoisuuden toteutuminen

Yhti6 on toteuttanut hallituksen kokoonpanossa monimuo-
toisuuden vaatimuksia. SRV:n hallituksen kaikilla jasenilla on
korkeakoulututkinto. Heista kolme on koulutukseltaan diplomi-
insindoreja, yksi ekonomi, yksi kauppatieteiden maisteri seka
yksi oikeustieteen kandidaatti ja varatuomari. Hallituksen jase-
net toimivat tai ovat toimineet yritysten johtotehtavissa eri aloilla.
Naista yrityksista useimmilla on ollut kansainvéalista toimintaa.
Hallituksessa on myds edustettuna hyva rakentamisen ja kiin-
teistosijoittamisen asiantuntemus. Hallituksessa on edustettuna
kumpaakin sukupuolta, ja hallituksen jasenet ovat idltdan 37-69
vuotiaita. Hallituksen jasenten toimikausista pisin on kestanyt 30
vuotta (hallituksen puheenjohtaja lipo Kokkila, joka on yksi yhtion
perustajista) ja lyhin nelja vuotta mediaanin ollessa kuusi vuotta.

Hallituksen valiokunnat

Hallitus on perustanut kaksi valiokuntaa: tarkastusvaliokunnan
seké HR- ja nimitysvaliokunnan. Valiokunnat toimivat hallituksen
vahvistamien tydjarjestysten mukaisesti ja raportoivat tydstaan
hallitukselle. Valiokunnilla ei ole itsenaista paatodsvaltaa. Niiden
tehtadvana on tehostaa hallitustydskentelya valmistelemalla
asioita hallituksen ja yhtiokokouksen paatettaviksi.

Tarkastusvaliokunta
Tarkastusvaliokunta avustaa hallitusta sen tehtéviin kuuluvien
taloudellisten raportointi- ja valvontatehtavien seka tilintarkas-
tusta koskevien asioiden valmistelussa. Tarkastusvaliokunta val-
voo yhtién taloudellista raportointia ja valmistelee hallitukselle
taloudellisen tilanteen seurantaan, tarkastukseen ja riskienhal-
lintaan liittyvia asioita. Tehtavansa tayttamiseksi tarkastusvalio-
kunta seuraa yhtion taloudellisen tilanteen kehitysta, kuulee tilin-
tarkastajia, kasittelee tilinpaatds- ja osavuosikatsausluonnokset
sekd seuraa sisdisen valvonnan, sisdisen tarkastuksen ja riski-
enhallintajarjestelmien tehokkuutta. Lisaksi tarkastusvaliokunta
valmistelee yhtiokokoukselle tilintarkastajan valintaa seka seu-
raa ja arvioi tilintarkastajan riippumattomuutta ja tilintarkastajan
harjoittamaa muiden kuin tilintarkastuspalveluiden tarjoamista.
Tarkastusvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudestaan
valitsemista kolmesta jasenesta. Tarkastusvaliokunnan tyojar-
jestys on saatavissa yhtion internetsivuilla.
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtajana toimi vuonna 2016
Minna Alitalo. Tarkastusvaliokuntaan kuuluivat muina jasenina
vuonna 2016 Olli-Pekka Kallasvuo ja Timo Kokkila. Jasenista
Minna Alitalo ja Olli-Pekka Kallasvuo ovat riippumattomia yh-
tiosta ja merkittavistd osakkeenomistajista. Timo Kokkila on
ei-riippumaton yhtidsta, ja han on merkittava osakkeenomistaja.
Tarkastusvaliokunta kokoontui vuoden 2016 aikana nelja
kertaa. Valiokunnan jasenet olivat Iasna valiokunnan kokouk-
sissa seuraavasti:

Minna Alitalo 4/4
Olli-Pekka Kallasvuo 4/4
Timo Kokkila 3/4
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HR- ja nimitysvaliokunta

HR- ja nimitysvaliokunta (aik. 3/2016 saakka Nimitys- ja palkit-
semisvaliokunta) valmistelee yhtidkokoukselle hallituksen jasen-
ten ja puheenjohtajan valintaa ja palkitsemista koskevat asiat.
Lisaksi valiokunta kasittelee toimitusjohtajan ja muun johdon
nimitys- ja palkitsemisasioita seka henkildston palkitsemis- ja
kannustinjarjestelmia koskevia asioita. Valiokunta arvioi ylimman
johdon toimintaa ja valvoo seuraajasuunnittelua, suunnittelee
johdon ja henkildston kehittdmista seka seuraa henkildstotyy-
tyvaisyytta ja tyokykyasioita.

HR- ja nimitysvaliokunta muodostuu hallituksen keskuudes-
taan valitsemista kolmesta jasenesta. HR- ja nimitysvaliokunnan
tydjarjestys on saatavissa yhtion internetsivuilla.

HR- ja nimitysvaliokunnan puheenjohtajana toimi vuonna
2016 llpo Kokkila. HR- ja nimitysvaliokuntaan muina jasenina
kuuluivat vuonna 2016 Arto Hiltunen ja Risto Kyhala. Jasenista
Arto Hiltunen ja Risto Kyhala ovat riippumattomia yhtiosta ja
merkittavistd osakkeenomistajista. llpo Kokkila on ei-riippuma-
ton yhtidsté, ja han on merkittava osakkeenomistaja.

HR- ja nimitysvaliokunta kokoontui vuoden 2016 aikana nel-
ja kertaa. Valiokunnan jasenet olivat lasna valiokunnan kokouk-
sissa seuraavasti:

Konsernin johtoryhma

Konsernin johtoryhma avustaa toimitusjohtajaa toiminnan suun-
nittelussa ja operatiivisessa johtamisessa seka paatoksenteos-
sa. Ne valmistelevat myds Yhtion hallituksessa kasiteltavia asioi-
ta. Konsernin johtoryhmassa ja tyovaliokunnassa kasitellaan
liketoimintaan seka toiminnan kehittdmiseen ja valvontaan liit-
tyvia asioita. Johtoryhman merkittavimpia asioita vuonna 2016
olivat voimassa olevan strategian toimeenpanon suunnittelu ja
valvonta seka strategian tdsmennysten valmistelu seka suurten
kehitteilla ja toteutuksessa olevien hankkeiden valvonta.

Johtoryhmi 2016

Juha Pekka Ojala Toimitusjohtaja, johtoryhman puheenjohtaja,

s. 1963, rakennusinsin6ori

Timo Nieminen Varatoimitusjohtaja, Hankekehitys, Suomi,
toimitusjohtajan sijainen, johtoryhman

varapuheenjohtaja, s. 1958, diplomi-insingéri

Pirjo Ahanen Henkilostojohtaja, s. 1958, kauppatieteiden maisteri

Lakiasiainjohtaja (31.5.2016 saakka), s. 1960,
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari

Katri Innanen

Paivi Kauhanen Viestintajohtaja, s. 1975, ylioppilas

Veli-Matti Kullas Johtaja, Hankekehitys, Venaja, s. 1956,

diplomi-insinori

llpo Kokkila 44 Jussi Kuutsa Maajohtaja, Venaja (30.11.2016 saakka), s. 1964,
Arto Hiltunen 4/4 kauppatieteiden maisteri
Risto Kyhala 4/4 Johanna Metsa-Tokila  Lakiasiainjohtaja (1.6.2016 alkaen),s. 1977,
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
Lo ; ; Antero Nuutinen Johtaja, Asunnot ja alueyksikot, s. 1963,
Toimitusjohtaja rakennusinsindori

Toimitusjohtaja vastaa SRV:n liiketoiminnan kaytanndn johtami-
sesta ja hallinnon jarjestdmisesta. Han vastaa asioiden valmis-
telemisesta hallituksen kasiteltavaksi ja hallituksen paatosten
taytantéonpanosta seka hallituksen asettamien tavoitteiden
saavuttamisesta. Toimitusjohtaja huolehtii yhtion kirjanpidon
lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestdmises-
ta. Toimitusjohtaja on myds konsernin johtoryhman puheenjoh-
taja. Hallitus nimittaa ja vapauttaa toimitusjohtajan ja toimitus-
johtajan sijaisen tehtavastaan.

Vuonna 2016 SRV Yhti6t Oyj:n toimitusjohtajana on toiminut
rakennusinsinoori Juha Pekka Ojala (s. 1963). SRV Yhtiot Oyjin
toimitusjohtajan sijainen on diplomi-insind6ri Timo Nieminen (s.
1958).
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Valtteri Palin Talousjohtaja, s. 1973, kauppatieteiden maisteri

lkka Pitkanen Talous- ja rahoitusjohtaja (CF0), s. 1966,
kauppatieteiden maisteri

Juha Toimela Johtaja, Suomen liiketoiminta, s. 1963,

diplomi-insin6ori, MBA

Johtoryhman tydvaliokuntaan kuuluivat vuonna 2016 Juha Pek-
ka Qjala, Timo Nieminen, Paivi Kauhanen, Veli-Matti Kullas, An-
tero Nuutinen, llkka Pitk&anen, Johanna Metsa-Tokila (1.6.2016
alkaen) ja Juha Toimela. Johtoryhmaén ja tyévaliokunnan sihtee-
rind toimii konsernin kehitysjohtaja. Vuonna 2016 johtoryhma
kokoontui 13 kertaa ja tydvaliokunta' 32 kertaa.

'SRV:n johtoryhmén kokoonpanoa ja kokouskaytantéja uudistettiin vuoden 2017
alusta alkaen. Aiemmin viikoittain kokoontunut ja vain osasta johtoryhman jasenista
koostunut Tyévaliokunta (TVK) poistui kokonaan.

PALKITSEMINEN

Yhtidkokous paattaa hallituksen ja valiokuntien jasenille mak-
settavista palkkioista. Yhtion hallitus paattaa toimitusjohtajan,
toimitusjohtajan sijaisen ja konsernin johtoryhméaan kuuluvien
toimi- ja tydsuhteiden ehdoista ja muusta kompensaatiosta. Tar-
kemmat tiedot palkitsemisesta l6ytyvat SRV Yhtiot Oyj:n inter-
netsivuilla julkaistussa palkka- ja palkkioselvityksessa.

TILINTARKASTUS

Tilintarkastaja valitaan varsinaisessa yhtiékokouksessa toimi-
kaudeksi, joka paattyy valintaa seuraavan ensimmaisen varsi-
naisen yhtiokokouksen paattyessa. Julkisessa osakeyhtidossa
vahintaan yhden yhtidkokouksen valitseman tilintarkastajan on
oltava KHT-tilintarkastaja tai KHT-yhteiso.

Varsinainen yhtidkokous valitsi 22.3.2016 tilintarkastajaksi
KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy:n, paavastuullisena
tilintarkastajana KHT Samuli Perala.

Vuonna 2016 tilintarkastajalle maksettiin tilintarkastuspalk-
kioita 293 000 euroa. Lisaksi tilintarkastajalle maksettiin muista
palveluista 97 000 euroa (mukaan lukien kaikki samaan konser-
niin tai ketjuun kuuluvat yhtiot).

SRV:N TALOUDELLISEEN RAPORTOINTIIN
LITTYVAT SISAISEN VALVONNAN JA
RISKIENHALLINNAN JARJESTELMAT

SRV valvoo jatkuvasti toimintojaan varmistaakseen liiketoimin-
tansa tuloksen luotettavuuden. Sisdisen valvontajarjestelméan
tavoitteena on varmistaa, etta yhtién toiminta on tehokasta ja tu-
loksellista, raportointi on luotettavaa ja etta lakeja ja sddnndksia
noudatetaan. Sisdinen valvontajarjestelma ei kuitenkaan voi antaa
taytta varmuutta siita, etta riskien toteutuminen voidaan estaa.
SRV:n liiketoimintaa ohjaavat konsernin laajuisesti nouda-
tettavat yhtenaiset liiketoimintaperiaatteet, paatoksenteko-
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valtuudet seka Yhtion arvot. Sisdinen valvonta rakentuu ter-
veesta yritys- ja johtamiskulttuurista sekd maaritellysta
raportoinnista ja sen perusteista. Sisdinen valvonta perustuu
erityisesti taloudellisiin raportteihin, johdon raportteihin, riski-
raportteihin seka sisdisen tarkastuksen raportteihin. Yrityksen
keskeista toimintaa ohjataan laadittujen sisdisten toiminta-
politiilkkojen ja -tapojen avulla.

SRV:n liiketoiminta perustuu rakennushankkeiden toteutta-
miseen. SRV:n liilkevaihto syntyy rakennusprojekteista ja yhtion
tulos on riippuvainen yksittaisten projektien kannattavuudesta
ja etenemisaikataulusta.

Taloudellinen ohjaus ja valvonta

Liiketoimintojen sisdisesta valvontajarjestelméasta vastaa liike-
toiminnan johtoryhma seka controller-toiminto SRV:n konserni-
periaatteiden ja -ohjeiden mukaisesti. Keskeinen ohjaus-
ja valvontaprosessi toimintojen tehokkuuden ja tarkoituksen-
mukaisuuden varmistamisessa on kuukausittainen talousrapor-
tointi, ja sen yhteydessa tehtava analyysi toteutuneen tuloksen
ja budjetoidun seka jatkuvasti yllapidettavien rakennushankkei-
den ja liiketoiminnan tuloksen ennusteen valilla.

Konsernin sisdisesta valvontajarjestelmasta vastaavat SRV
Yhtiét Oyj:n hallitus ja tarkastusvaliokunta, konsernin johtoryhma,
liiketoimintojen johtoryhmat seka taloushallinto. Keskeinen oh-
jaus- ja valvontaprosessi konsernin taloudellisen raportoinnin
oikeellisuuden varmistamisessa on kuukausittainen johdon ta-
lousraportointi, ja sen yhteydessa tehtava analyysi toteutuneen
tuloksen ja budjetoidun seka jatkuvasti yllapidettdvan ennusteen
valilla. Ulkopuolinen tilintarkastaja tarkastaa sdanndllisesti talou-
dellista raportointia ja raportoi suoraan tarkastusvaliokunnalle.

Taloudellista johtamista ja toimintojen valvontaa tukevat ja
koordinoivat konsernin taloushallinto ja SRV:n liilketoimintojen
controller-organisaatio. SRV on laatinut konsernitasoiset
raportointimallit liiketoimintojen taloudellisen raportoinnin
yhtenaistamiseksi. Liiketoimintojen raporteilla pyritdan var-
mistamaan, etta valvonta kattaa kaikki tarkeat liiketoiminnan
alueet. Nain taataan se, ettd mahdolliset poikkeamat talou-
dellisista tavoitteista tunnistetaan ja kommunikoidaan, ja etta
niihin voidaan reagoida tehokkaalla ja yhdenmukaisella tavalla
viiveetta.

Taloudellisen valvonnan toimenpiteet ovat myds johdon jat-
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kuvaa liilketoiminnan valvontaa ja ohjausta. Talousraporteissa on
maaritelty keskeiset valvontamittarit, joiden tarkoitus on mitata
jatukea liilketoiminnan tehokkuutta ja yhdenmukaistamista seka
valvoa annettujen tavoitteiden saavuttamista.

Hallitus on hyvaksynyt konsernin sisdiset paatdksenteko-
valtuudet.

Taloudellisen raportoinnin luotettavuus

Taloudellisen raportoinnin luotettavuuden valvonta perustuu
SRV:n maarittelemiin taloudellisen raportointiprosessin peri-
aatteisiin ja ohjeistukseen.

Tilinpaatdsstandardien tulkinta ja soveltaminen on keski-
tetty konsernin taloushallintoon, joka yhtion tarkastusvaliokun-
nan valvomana yllapitda SRV:n laskentastandardeja (SRV IFRS
Accounting Manual). Konsernin taloushallinto valvoo naiden
standardien ja ohjeiden noudattamista.

Budjetointi- ja raportointiprosessien valvonta perustuu
SRV:n budjetointiohjeisiin, joiden maarittamisesta ja keskitetys-
ta yllapitdmisesta vastaa konsernin taloushallinto. Periaatteita
sovelletaan yhdenmukaisesti koko konsernissa.

Riskienhallintajarjestelma
SRV:n systemaattisella riskienhallinnalla varaudutaan liike-
toimintaa haittaavien tekijoiden torjumiseen sekéd edesautetaan
uusien mahdollisuuksien tunnistamista. Kun strategiset ja toi-
minnalliset riskit tunnistetaan ja niihin reagoidaan ajoissa, kasva-
tetaan liiketoiminnan kannattavuutta ja vakautta. Riskienhallinta
on osa SRV:n johtamisjarjestelmaa. Se tukee yrityksen arvoja,
visiota, strategiaa ja tulostavoitteiden saavuttamista.
Riskienhallinnan tavoitteena on varmistaa, etteivat SRV:n
hallittavissa olevat riskit vaaranna liiketoimintaa. Keinona on sys-
temaattinen ja kokonaisvaltainen lahestymistapa riskien tunnis-
tamiseen ja arvioimiseen seka tarvittavien riskienhallintatoimen-
piteiden toteuttamiseen ja toiminnan raportointiin.
Kokonaisvastuu riskienhallinnasta on yhtion hallituksella ja
toimitusjohtajalla. Hallitus hyvéaksyy riskienhallintastrategian ja
-politiikan seka arvioi koko yhtion riskienhallinnan viitekehyksen.
Hallituksen tarkastusvaliokunta kasittelee toiminnan riskeja kos-
kevan raportin neljannesvuosittain. Operatiivisella johdolla on
vastuu paivittaisesta riskienhallinnan toteutuksesta seka johta-
misesta ja valvonnasta. Konsernin riskienhallintatoiminto tukee

riskienhallintaperiaatteiden soveltamista ja kehittda konsernin-
laajuisia toimintatapoja.

SISAINEN TARKASTUS

Sisdisen tarkastuksen tehtaviin kuuluu arvioida muun muassa
Yhtién sisdisen valvontajérjestelmén ja riskienhallinnan seka
johtamis- ja hallintoprosessien tarkoituksenmukaisuutta, te-
hokkuutta ja tuloksellisuutta puolueettomasti ja objektiivisesti.
Siséinen tarkastus tukee organisaation kehittdmisté ja avustaa
hallitusta sille kuuluvan valvontavelvollisuuden hoitamisessa.

Sisainen tarkastus on SRV:n hallituksen alainen toiminto, jos-
ta vastaa konsernin sisdisen tarkastuksen paallikko. Sisdinen
tarkastus voi kayttaa tarvittaessa ulkoisen palveluntuottajan
palveluita. Suoritettavat tarkastukset perustuvat tarkastus-
valiokunnan vuosittain hyvaksymaan tarkastussuunnitelmaan.
Suoritetuista tarkastuksista raportoidaan tarkastusvaliokunnalle
seka vuosittain yhtion hallitukselle.

SISAPIIRIHALLINTO

Yhtidéssa noudatetaan Yhtion hallituksen hyvaksymaa sisapiiri-
ohjetta. Yhtion sisapiiriohje paivitettiin markkinoiden vaarin-
kayttdasetuksen ("MAR”) voimaantulon yhteydessa 3.7.2016,
ja paivitettya sisapiiriohjetta on noudatettu yhtiéssa 3.7.2016
lukien. Sisapiiriohjeessa kuvataan rahoitusmarkkinoiden vaa-
rinkayton ja erityisesti sisapiiritiedon kayton kiellon ja markki-
noiden manipuloinnin kannalta olennaiset sdannét ja ohjeet seka
menettelytapaohjeet.

MAR:n mukaisiksi johtohenkildiksi Yhtidssa kuuluvat SRV
Yhtiét Oyjin hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. Johtohenki-
I6iden ja heidan lahipiirinsa on ilmoitettava Yhtiélle ja Finanssi-
valvonnalle jokaisesta heidan lukuunsa tehdysta Yhtion rahoi-
tusvélineisiin liittyvasta liiketoimesta. Yhtio julkistaa kyseiset
tiedot porssitiedotteella.

Johtohenkil6t eivat saa kdyda kauppaa (omaan tai kol-
mannen henkildn lukuun) suoraan tai valillisesti Yhtion rahoi-
tusvalineilla 30 kalenteripaivan pituisen suljetun ajanjakson
aikana ennen Yhtion tilinpaatostiedotteen tai jokaisen osa-
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vuosikatsauksen julkistamista. Yhtio soveltaa suljettua ajan-
jaksoa jokaisen kalenterivuoden neljanneksen paattymisen
ja Yhtion osavuosikatsauksen tai tilinpaatostiedotteen julkis-
tamista seuraavan paivan valilla ("suljettu ikkuna”). Suljettu
ikkuna kasittaa kuitenkin aina vahintaan 30 kalenteripaivaa
ennen osavuosikatsauksen tai tilinpaatostiedotteen julkis-
tamista seka julkistamispaivan. Kielto on voimassa siité riip-
pumatta, onko kyseisella henkilolla sisapiiritietoa hallussaan
tana aikana.

Yhtio yllapitaa ja paivittaa liséksi listaa henkildista, joilla on
asemansa tai oikeuksiensa perusteella sdanndllinen paasy jul-
kistamattomaan taloustietoon ("taloudellisten katsausten val-
misteluun osallistuvat henkil6t”). Suljettu ikkuna seka velvollisuu-
det liittyen salassapitoon ja kieltoon ilmaista tietoa tai neuvoa
toista henkildd kaupankayntiin liittyen soveltuvat myds néihin
henkilihin.

Yhtio laatii luettelon kaikista henkiloista, joilla on paasy sisa-
piiritietoon ja jotka tydskentelevat Yhtidlle tydsopimuksen pe-
rusteella tai muuten suorittavat tehtavia, joiden kautta heilla on
paasy sisapiiritietoon. Yhtio ei yllapida pysyvia sisapiirilaisia
koskevaa sisépiiriluetteloa, vaan kaikki sisépiirihankkeisiin osal-
listuvat henkilot lisatdan hankekohtaisiin sisapiiriluetteloihin.
Sisapiiriluetteloon liséatty henkilo ei saa kdyda kauppaa Yhtion
rahoitusvalineilla ennen kuin henkildlle on ilmoitettu kaupan-
kayntirajoituksen paattymisesta.

Yhtio suosittelee, ettad kaupankaynti rajoitetaan tilanteisiin,
jolloin markkinoilla on mahdollisimman taydellinen tieto Yhtion
rahoitusvalineiden arvoon vaikuttavista tekijdista, eli osavuosi-
katsauksen tai tilinpaatdksen julkistamisen jéalkeiseen jaksoon.
Yhti6 suosittelee, etta johtohenkil6t ja taloudellisten katsausten
valmisteluun osallistuvat henkil6t eivat kay aktiivisesti kauppaa
Yhtion (tai Yhtioon liittyvilla) rahoitusvélineilla vaan tekevat niihin
pitkaaikaisia sijoituksia. Edella mainituilta henkil6ilta on sisapiiri-
ohjeen mukaan kielletty lyhyen aikavalin kaupankaynti ja speku-
latiiviset liiketoimet Yhtion (tai Yhtioon liittyvilla) rahoitusvélineilla.

Yhtidssa on sisapiirihallinnon organisaatio, johon kuuluvat
lakiasiainjohtaja, sisapiirivastaava seka sisapiirirekisterin hoi-
taja. Sisapiirihallinto vastaa MAR:n ja sisapiirisdant6jen noudat-
tamisen paivittaisesta hallinnoinnista ja valvonnasta siséltaen
esimerkiksi sisapiiriluetteloiden yllapidon ja sisapiiriasioiden
valvonnan, ilmoitusten toimittamisen johtohenkil6ille, sisapiiri-
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laisille ja muille asiaankuuluville tahoille samoin kuin koulutuksen
ja neuvonnan jarjestamisen. Sisapiirihallinto toimii yhteistydssa
Yhtion viestinnan kanssa, joka huolehtii johtohenkildiden liike-
toimien julkistamisesta.

OSAKEOMISTUS 31.12.2016

Hallituksen jasenet Osakeomistus
lipo Kokkila* [ei omistusta]
Maaraysvaltayhteison (Kolpi Investments Oy) omistus 11 505 457
Olli-Pekka Kallasvuo 133 332
Minna Alitalo [ei omistusta]
Arto Hiltunen [ei omistusta]
Timo Kokkila 7617216
Risto Kyhala 10 000

' Omistus ilmoitettu Yhtién 2212.2016 vastaanottaman liputusilmoituksen mukaan.
Omistuksen muutos ei ollut 3112.2016 kirjautunut Euroclearin jarjestelmaan.

Toimitusjohtaja ja hanen sijaisensa Osakeomistus
Juha Pekka Ojala, toimitusjohtaja 242 626
Timo Nieminen, toimitusjohtajan sijainen 655 390

Ei maaraysvaltayhteisoja

Muu konsernin johtoryhma Osakeomistus
Pirjo Ahanen 2832
Paivi Kauhanen [ei omistusta]
Veli-Matti Kullas 199 330
Johanna Metsa-Tokila 31 000
Antero Nuutinen 77 240
Valtteri Palin [ei omistusta]
likka Pitkéanen [ei omistusta]
Juha Toimela 3332
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RISKIENHALLINTA

SRV on antanut selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta erillisena kertomuksena vuoden 2016 vuosikertomuksessa
seka yhtion internetsivustolla. Yksityiskohtaisia tietoja yhtion liiketoiminnan riskeista ja riskienhallinnasta annetaan

vuoden 2016 tilinpaatdksen liitetiedoissa, vuosikertomuksessa seka yhtion internetsivustolla.

Toiminnan merkittavimmat riskit liittyvat REDI-hankkeeseen,
Vendjan talouteen ja ruplan kurssiin. SRV:n toimintavaluutta
Venajalla on ollut padasiassa euro. Yhtion vuokraustoimin-
ta on muuttunut kuitenkin siind maarin ruplapohjaiseksi, etta
IAS 21:n mukaisesti SRV:n kiinteistdpuolen tytar- ja osakkuus-
yhtiéiden toimintavaluutta muuttui ruplaksi vuoden 2016 aikana.
Toimintavaluutaa koskeva kirjanpidollinen muutos altistaa SRV:n
aiempaa enemman ruplan kurssivaihteluille. Toimintavaluutan
muutos koskee muun muassa niité yhtiéita, jotka omistavat
Okhta Mall - ja Pearl Plaza -kauppakeskukset. SRV altistuu Ve-
najan liilketoiminnassa ruplan muutoksen kautta translaatio- ja
transaktioriskille. Ruplan kurssin kymmenen prosentin heiken-
tyminen tai vahvistuminen suhteessa euroon olisi tilinpaatos-
hetkella vaikuttanut konsernin oman padoman muuntoeroihin
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noin 13 miljoonaa euroa. SRV:n transaktioriski muodostuu val-
taosin SRV:n osaksi omistamien osakkuusyhtididen euromaa-
raisista lainoista. Naissa kymmenen prosentin muutos olisi vas-
taavasti vaikuttanut SRV:n tulokseen noin 14 miljoonaa euroa.

Venajan taloudellinen taantuma on kestanyt ennakoitua pi-
dempaan, mika on johtanut kauppakeskusten maéaraaikaisten
vuokra-alennusten jatkamiseen. Tama saattaa johtaa siihen,
ettd tavoitevuokratuoton saavuttaminen kestda suunniteltua
pidempaan.

REDI-hanke on yhtién kokoon suhteutettuna merkittava
hanke, johon voi liittyd muun muassa hankkeen toteuttamiseen
tai rahoittamiseen liittyvia riskeja.

SRV:n maaliskuussa 2016 liikkeeseenlaskema joukkovelka-
kirjalaina on parantanut yrityksen rahoituksen tilaa.
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HALLITUS

Minna Alitalo

s.1962, KTM

Ostojohtaja, Alko Oy (2014-)
SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen
jasen (2012-)
Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtaja (2013-)
Tarkastusvaliokunnan jasen
(2012-)

Arto Hiltunen

s.1958, Ekonomi
Hallitusammattilainen

SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen
jasen (2010-)

HR- ja nimitysvaliokunnan
jasen, aik. Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta
(2010-)

Lisatietoa hallituksen jasenista yhtion sivuilla:

www.srv.fi > srv yhtiona > hallituksen jasenet
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Olli-Pekka Kallasvuo

s. 1953, Varatuomari,
Oikeustieteen tohtori h.c.
Hallitusammattilainen

SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen
jasen ja varapuheenjohtaja
(2011-)
Tarkastusvaliokunnan
puheenjohtaja (2012-2013)
Tarkastusvaliokunnan jésen
(2011-)

lipo Kokkila

s.1947, Diplomi-Insindori,
Vuorineuvos

Hallituksen puheenjohtaja
SRV Yhtiot Oyj ja Pontos Oy
SRV Yhtiot Oyj:n hallituksen
puheenjohtaja (1987-)

HR- ja nimitysvaliokunnan
puheenjohtaja, aik. Nimitys-
ja palkitsemisvaliokunta
(2007-)

Timo Kokkila

s. 1979, Diplomi-insindori
Toimitusjohtaja, Pontos Oy
SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen
jasen (2010-)
Tarkastusvaliokunnan jasen
(2010-)

Risto Kyhala

s.1963, Diplomi-insindori
Hallituksen puheenjohtaja,
Avara Oy

SRV Yhtiét Oyj:n hallituksen
jasen (2013-)

HR- ja nimitysvaliokunnan
jasen (aik. Nimitys- ja
palkitsemisvaliokunta)
(2013-)
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JOHTORYHMA

Juha Pekka Ojala
s.1963, Rakennusinsindori
Toimitusjohtaja

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1997.

Timo Nieminen

s. 1958, Diplomi-insindori
Varatoimitusjohtaja,
Hankekehitys, Suomi,
toimitusjohtajan sijainen
Konsernin palveluksessa
vuodesta 1987.

Pirjo Ahanen

s. 1958, Kauppatieteiden
maisteri
Henkilostéjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2006.

Lisatietoa hallituksen jasenista yhtion sivuilla:
www.srv.fi > srv yhtiona > johtoryhman jasenet
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Paivi Kauhanen

s. 1975, Viestintajohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2015.

Veli-Matti Kullas

s. 1956, Diplomi-insindori
Johtaja, Kansainvalinen
liiketoiminta

Konsernin palveluksessa
vuodesta 2004.

Johanna Metsa-Tokila
s.1977, OTK, varatuomari
Lakiasiainjohtaja
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2016.

Antero Nuutinen

s. 1963, Rakennusinsingori
Johtaja, Asunnot ja
alueyksikot

Konsernin palveluksessa
vuodesta 1988.

likka Pitkanen

s.1966, Kauppatieteiden maisteri
Talous- ja rahoitusjohtaja (CFO)
Konsernin palveluksessa
vuodesta 2014.

Juha Toimela

s.1963, Diplomi-insindori,
MBA

Johtaja, Suomen
liiketoiminta

Konsernin palveluksessa
2009.
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https://www.instagram.com/srvfinland/
https://www.linkedin.com/company/537289
https://twitter.com/srvyhtiot
https://www.facebook.com/srv.fi
http://vuosikertomus2016.srv.fi/



