e mukaan rakentama
ariviisasta tulevaisuutt

A

Sijoittamalla SRV:hen paaset mukaan rakentamaan kestavimpaa tulevaisuutta
elinkaariviisailla rakennetun ympariston ratkaisuilla.

SRV:n merkintaoikeusanti 7.-21.6.2022 y

MARKKINOINTIESITE. Tama ei ole Finanssivalvonnan hyvaksyma esite. Tassa markkinointiesitteessa esitetyt tiedot perustuvat 2 ' r

SRV Yhtiot Oyj:n julkistamaan esitteeseen. Tutustu esitteeseen ja tarkempiin ehtoihin osoitteessa srv.fi/merkintaoikeusanti.


http://srv.fi/merkintaoikeusanti
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Yleista annista ja merkintaohjeet

SRV pyrkii keradmaan osakeannilla noin 34,8 miljoonan euron
bruttovarat osana SRV:n rahoituksen uudelleenjirjestelya Venajan
Ukrainassa aloittaman sodan ja siihen liittyvien taloudellisten
pakotteiden aiheuttamien Venajan liiketoimintojen arvonalentumisten

ja alaskirjauksen seurauksena.

SRV aikoo kayttaa osakeannista saatavat varat
yhtiéon taseaseman vahvistamiseksi paaosin
lunastamalla sen ulkona olevia joukkovelkakir-
jalainoja. Uudelleenjarjestelyn on tarkoitus vah-
vistaa omaa pddomaa ja tervehdyttdd SRV:n
tase kestavalle perustalle, joka mahdollistaa
yhtién strategian tdysimaaraisen toteuttami-
sen. Uudelleenjarjestelyn jalkeen SRV on lahes
nettovelaton (IFRS 16 -oikaistu) rakennusyhtio,
jonka Venaja-riski on pieni.

Osakeanti koostuu yleisbannista Suomessa,
private placement -jarjestelystd muualla Eu-
roopan talousalueella ja private placement
-jarjestelysta tietyissd muissa maissa soveltu-
vien lakien mukaisesti. Yhtion osakkeiden lu-
kumaara voi osakeannin seurauksena nousta
263 017 341 nykyisesta osakkeesta ja yhdessa
uusien osakkeiden kanssa enintaan 611 073 741
osakkeeseen. Uusien osakkeiden enimmais-
maara vastaa noin 57 prosenttia kaikista osak-
keista osakeannin toteuttamisen jalkeen.

Osakeantiin 7.-21.6.2022 voivat osallistua sel-
laiset nykyisten osakkeiden omistajat, jotka
olivat tasmaytyspaivana 2.6.2022 merkitty Eu-

Merkintahinta
0.10 euroa uudelta
osakkeelta

roclear Finlandin yllapitamaan yhtion osakas-
luetteloon. He saavat kutakin omistamaansa
yhta osaketta kohden yhden arvo-osuusmuo-
toisen merkintdoikeuden. Merkintdoikeuksien
haltija on kolmella merkintdoikeudella oikeu-
tettu merkitsemaéan nelja uutta osaketta mer-
kintdhintaan. Lisadksi merkintdoikeuksia voi
7-146.2022 ostaa porssistd, jos osakkeen-
omistajat tarjoavat niitd sinne myyntiin. Kaikki
SRV:n osakkeet tuottavat yhtalaiset oikeudet
SRV:n osinkoihin ja varojenjakoon. Osakeannil-
la on vahva tuki SRV:n suurimmilta osakkeen-
omistajilta.
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Yleisti annista | SRV |

Toimi nain

Osakeantiin osallistuakseen osakkeenomistajan tai muun sijoittajan on annettava
merkintdtoimeksianto oman tilinhoitajansa, omaisuudenhoitajansa tai hallintarekisteréinnin
hoitajansa antamien ohjeiden mukaisesti. Huomaa, etta jos et kdyta merkintidoikeutta ennen
merkintdajan paattymista raukeavat kayttamattéomat merkintaoikeudet talléin arvottomina.
Tutustu annin ehtoihin ja muihin esitteen tietoihin ennen merkinnan tekemista.

Esimerkki osakkeiden merkitsemisesta

Omistat 3000 Maksat Omistat
SRV:n ?.sziketta. 0,10 euroa osakeannin
JOS ET VIELA OLE SRV:N S st el
3 3 000 merkinta-
SRV:N OSAKKEENOMISTAJA osakkeen 7000
OSAKKEENOMISTAJA oikeutta.Nama 4 erkinnasta == = osaketta.

oikeuttavat eli yhteensa

Merkitse uusia osakkeita Myy kayttamattomat merkintaoikeudet Osta porssistd merkintaoikeuksia merkitsemaan 400 euroa.
merkintaoikeuksilla porssissa tai osta lisdd merkintaoikeuksia viimeistaadn merkintdoikeuksien 4000 uutta
e . e . . ) e e osaketta.
viimeistaan 21.6.2022 viimeistaan merkintaoikeuksien viimeisena kaupankayntipaivana
(ellei merkintaaikaa viimeisena kaupankayntipaivana 14.6.2022 14.6.2022 (ellei merkintaaikaa jatketa) ja
jatketa). (ellei merkintaaikaa jatketa). merkitse niilla osakkeita.
ARVIOLTA
Tarkeita
L e ST — &— 1.6.2022 2.6.2022 7.6.2022 7.6.2022 14.6.2022 21.6.2022
paivamaaria
Ensimmainen Osakeannin Osakeannin Kaupankaynti Kaupankaynti Osakeannin
kaupankayntipaiva ilman tasmaytyspaiva merkintaaika alkaa merkintaoikeuksilla merkintaoikeuksilla merkintdaika paattyy
merkintéoikeuksia Helsingin Porssissa alkaa Helsingin Porssissa ja kayttamattomat
paattyy merkintaoikeudet
raukeavat arvottomina
ARVIOLTA ARVIOLTA ARVIOLTA ARVIOLTA ARVIOLTA ARVIOLTA ARVIOLTA
22.6.2022 23.6.2022 27.6.2022 28.6.2022 28.6.2022 29.6.2022 29.6.2022 —)
Kaupankaynti Osakeannin alustava Osakeannin Kaupankaynti Osakeannissa Valiaikaiset Kaupankaynti
valiaikaisilla tulos julkistetaan lopullinen tulos valiaikaisilla annetut uudet osakkeet osakkeet uusilla osakkeilla
osakkeilla Helsingin julkistetaan osakkeilla Helsingin rekisterdidaan muunnetaan alkaa Helsingin
Porssissa alkaa Porssissa paattyy Kaupparekisteriin uusiksi osakkeiksi Porssissa
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Toimitusjohtajalta

SRV on yksi Suomen suurimmista rakentajista ja johtavista
kiinteistokehittdjistd. Rakennamme kestavaa perustusta myos
omalle menestyksellemme keskittymaéalla jatkossa elinkaariviisaaseen
rakennusliiketoimintaamme Suomessa, erityisesti kotimaamme

kasvukeskuksissa.

SRV on paattanyt Venjan Ukrainassa aloit-
taman sodan seurauksena irtautua Vengjan
liiketoiminnoista ja omistuksista. Olemme so-
dasta ja sen aiheuttamasta markkinatilantees-
ta johtuen kirjanneet alas taseestamme lahes
kaikki omistuksemme Vendjalla seka sijoituk-
semme Fennovoimassa. Vahvistamme taman
johdosta SRV:n tasetta rahoituksen uudelleen-
jarjestelylla, jonka osana kaynnistamme kaikil-
le osakkeenomistajilemme kohdistetun osa-
kesannin. Pyrimme kerddmaan osakeannilla

noin 34,8 miljoonan euron bruttovarat.

Uudelleenjarjestelyn jalkeen olemme kay-
tdnndssa nettovelaton rakennusyhtid, jonka
rakennusliiketoiminta Suomessa on vahvaa
ja tilauskanta terveella pohjalla. Suurimmat
osakkeenomistajamme ovat antaneet si-

toumuksensa osakeantiin osallistumisesta.

Uudelleenjarjestely mahdollistaa strategiam-
me taysimaaraisen toteuttamisen. Pyrimme
strategiamme mukaisesti parantamaan kan-
nattavuutta, sekd avamaan elinkaaren aikais-
ten palveluiden mahdollisuuksia. Haluamme
olla johtava rakentaja yhteistoiminnallisilla

urakkamuodoilla, kuten projektinjohtourakoin-
ti ja allianssihankkeet. Suunnittelemme tule-
vaisuuden kaupunkikoteja, kasvatamme oma-
perusteista asuntorakentamista ja haemme

johtavaa asemaa toimitilamarkkinassa.

SRV:n menestysta vahvistavat ja sijoittajiam-
me kiinnostavat erityisesti SRV:n Suomen
vahva rakennusliiketoiminta ja matalariskinen
tdmanhetkinen tilauskanta, vahva hankeke-
hitysosaaminen, vahva ja markkinatrendien
tukema markkina-asema Suomen kasvukes-
kuksissa seka rakennushankkeiden korkea-
laatuiset referenssit, joista kiitAmme niin omaa
henkiléstddmme kuin osaavaa ja laajaa toteu-
tuskumppaniverkostoamme.

Osallistumalla osakeantiin ja sijoittamalla
SRV:hen paaset mukaan rakentamaan kestéa-
vampaa tulevaisuutta elinkaariviisailla raken-
netun ympariston ratkaisuilla.

Saku Sipola
toimitusjohtaja

Markkina
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SRV lyhyesti

SRV on vuonna 1987 perustettu, Helsingin pors-
sissd listattu yhtid. SRV tarjoaa kokonaisrat-
kaisuja kiinteisto- ja aluekehitykseen ja toimii
omaperusteisessa asunto- ja toimitilatuotan-
nossa seka kiinteistdjen kehittajana ettd ra-
kentajana hankkeissa. Lisdksi SRV toimii paa-

urakoitsijana seka asuntorakennushankkeissa

etta erityisesti erilaisten toimitilojen rakennus-
hankkeissa asiakkaiden kanssa tehtavien so-
pimusten pohjalta. SRV vastaa hankkeiden
kehittamisesté, kaupallistamisesta ja/ tai raken-
tamisesta tekemiensd sopimusten mukaises-
ti, ja toimii myos sijoittajana valituissa omissa
kehityshankkeissaan.

SRV:n liiketoiminta painottuu Suomen kes-
keisiin kasvukeskuksiin hyvien julkisten liiken-
neyhteyksien lahelle. SRV toimii paaasiassa
Helsingin seudulla sekd Turussa, Tampereella,
Oulussa ja Jyvaskylassa.

SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Raken-
taminen ja Sijoittaminen. Lisdksi SRV:n se-
gmenttijako  sisdltdd Muut toiminnot ja
eliminoinnit -segmentin. Rakentaminen-seg-
mentti muodostuu padasiassa asunto-, toimiti-
la- ja infrahankkeista Suomessa. Sijoittaminen
-segmentti muodostuu paaasiassa SRV:n sijoi-
tuksista ja kiinteistdjen operoinnista.

Rakentaminen -segmentin liikevaihto oli 930
miljoonaa euroa, Sijoittaminen -segmentin liike-
vaihto 6,8 miljoonaa euroa ja Muut toiminnot ja
eliminoinnit -segmentin liikevaihto -4,4 miljoo-
naa euroa vuonna 2021. SRV tulee arvioimaan
Venajalta irtaantumisen vaikutuksia sen pitkan
tahtaimen taloudellisiin tavoitteisiin seka har-
kitsemaan muutosta sen nykyiseen Rakentami-
nen- ja Sijoittaminen -lilketoimintasegmenttei-
hin pohjautuvaan raportointirakenteeseen.

2021

LIIKEVAIHTO

933

miljoonaa euroa

900+

SRV:N TYONTEKIJAA

3 600

ALIHANKINTAVERKOSTO

SRV:N RAKENNUSLIIKETOIMINNAN
LIIKEVAIHDON JAKAUMA

1%

37 %

35 %

Asuntorakentaminen
Muut toimitilat
B Sairaalat ja koulut
Infra- ja korjausrakentaminen

TILAUSKANTA

872

miljoonaa euroa*

ALLIANSSI- JA
PROJEKTINJOHTOURAKOIDEN
OSUUS TILAUSKANNASTA

47 %

TILAUSKANTA

58 % 42 %

Asuntorakentaminen
Toimitila, infra- ja julkisrakentaminen

*Tulouttamaton tilauskanta; 858 miljoonaa euroa 31.3.2022



Yleistd annista | SRV | Strategia Vahvuudet Markkina Avainluvut Riskit Ehdot S F{V
Strategia
SRV keskittyy rakennusliiketoimintaan KOHTI ELINKAARIVIISASTA TODELLISUUTTA
Suomessa SRV:n strategia 2021-2024
SRV:n strategia vuosille 2021—2024 tahtaa
pitkdjanteisen kilpailuedun kehittamiseen, Arvoa elinkaariviisaalla rakentamisella
erinomaiseen asiakaskokemukseen, elinkaa- PYRKIMYKSEMME

ren aikaisten palveluiden mahdollisuuksien
avaamiseen, kannattavuuden paranemiseen
seka velkaantuneisuuden laskuun.

SRV:n palvelut kattavat rakennushankkeen
kokonaisuudessaan kehitysvaiheesta luovu-
tukseen ja takuuaikaan seka valikoidut palvelut
rakennusten kayttajille ja omistajille. SRV voi
toimia liséksi perustajaurakoitsijana tai sijoit-
tajana sen omissa kehityshankkeissa. SRV:n
strategiaa tukee SRV Malli, joka on asiakaslah-
téinen, joustavasti mukautuva ja laajasti ver-

kostoitunut hankkeen toteutusmalli.

SRV:n toiminta painottuu Suomen keskeisiin
kasvukeskuksiin hyvien julkisten liikenneyhte-
yksien lahelle. SRV toimii padasiassa Helsingin
seudulla seka Turussa, Tampereella, Oulussa ja
Jyvaskylassa.

SRV:n keskipitkan aikavalin keskeisia tavoittei-
ta ovat kannattavuuden merkittava parantami-
nen seka talouden vakauttaminen velkaantu-
neisuusastetta pienentamalla.

Irtautuminen Venéjin liikketoiminnasta
SRV:n strategiana oli jo vuoden 2021 alussa ke-
ventaa Sijoittaminen-liiketoiminnan tasetta ja

on yhdessé kumppaneidemme
kanssa luoda uusi elinkaariviisas
todellisuus, jossa rakentamisen
ratkaisut turvaavat yhta aikaa
hyvinvoinnin, taloudellisen arvon
seka tilojen kayttajien, asukkaiden
ja ympériston edun - vuosiksi
ja sukupolviksi eteenpain.

Kiihtyva ilmastonmuutos

divestoida sen omistukset Venajan kauppakes-
kuksissa kehitysvaiheen ja markkinatilanteen
perusteella arvioituna ajankohtana. SRV on so-
dasta ja sen aiheuttamasta markkinatilantees-
ta johtuen paattanyt irtautua Venajan liiketoi-
minnoista ja omistuksista ja alaskirjasi vuoden
2022 ensimmaiselld vuosineljanneksella ta-
seestaan kaytanndssa kaikki Venajalla sijaitse-

\Iastuu\\'\suus

Toiminnan tehostaminen koko rakentamisen ketjussa
Johtava markkina-asema toimitilamarkkinoilla

Asuntorakentaminen kannattavuuden karkena

Innostus tekemiseen  Rohkeus kehittas

Tiivistyvat kaupungit

vat kauppakeskus- ja muut omistuksensa seka
sijoituksensa Fennovoimassa.

Vastuullisuus

Liséksi SRV:n strategia ottaa vahvasti kantaa
liiketoiminnan rooliin ilmastonmuutoksen tor-
junnassa ja muuttuvaan toimintaymparistoon
sopeutumisessa. SRV:n Elinkaariviisaus-ohjel-

TqukseIIiquS

Nopeutuva digitalisaatio

TAHTAAMME
1. pitkajanteisen kilpailuedun kehittamiseen
2. erinomaiseen asiakaskokemukseen

3. elinkaaren aikaisten palvelujen
mahdollisuuksien avaamiseen seka

> 4, kannattavuuden parantamiseen ja
velkaantuneisuuden laskuun.

ma tuo vastuullisuuden osaksi liiketoimintoja
seka etsii ja kehittdd uusia liikketoimintamah-
dollisuuksia. SRV:n paatds siirtdd tyomaat
paastottomiksi vuoden 2022 alusta lahtien on
merkittava askel kohti elinkaariviisasta tulevai-
suutta, koskettaa kaikkia yhtion tydmaita ja on
tassa laajuudessa yhtion tietojen mukaan en-
simmainen rakennusalalla Suomessa.
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Keskeiset vahvuudet

Suomen vahva rakennusliiketoiminta
ja matalariskinen hankeportfolio

SRV:n rakennusliiketoiminta on onnistunut vuosien 2020 ja
2021 valilla parantamaan huomattavasti rakennusliiketoi-
mintansa kannattavuutta (ilman Tampereen Kannen Aree-
nan vaikutusta vuonna 2021), muun muassa vahentamalla
korkeariskisten kiintedhintaisten hankkeiden osuutta yh-
tion hankeportfoliosta, joka muodostuu nykyisesta tilaus-
kannasta ja jo voitetuista, mutta vield tilauskantaan kirjaa-
mattomista hankkeista. SRV:n vahva asuntorakentaminen
on kasvattanut viime vuosina osuuttaan yhtion koko tilaus-
kannasta. Yhtidon johto myds arvioi, ettd matalariskisten
allianssi- ja projektinjohtourakoiden osuus tilauskannasta
tulee edelleen nousemaan lyhyella aikavalilla.

Keskittyminen Suomen kasvukeskuksiin
positiivisten markkinatrendien tukemana

SRV keskittyy asunto-, toimitila- ja infrarakentamiseen kas-
vavissa kaupunkikeskuksissa. SRV pyrkiivaljastamaan kau-
pungistumisen hyddyt keskittymélla hankkeisiin nopeasti
kasvavilla kaupunkialueilla, joilla on suuri kasvupotentiaali
ja suotuisa demografinen rakenne. Kaupungistuminen ja va-
eston muuttoliike tukevat sekd asuntojen ettd toimitilojen
tarvetta ettd pitavat ylla julkista uudisrakentamista seka
olemassa olevien rakennusten korjausrakentamista. Lisaksi
SRV:n tonttivaranto ja asiantuntemus kiinteistokehityksessa
tukevat sen strategisia painopisteita.

Vahva hankekehitysosaaminen ja
asiakaslahtoinen seki tehokas hankkeiden
toteutus SRV Mallin avulla

SRV Malli on toimintamalli, jonka SRV on kehittanyt hankkei-
densa toteuttamista varten. SRV:n johto uskoo, ettd SRV:n
kilpailuetu perustuu seka vahvaan hankekehitysosaamiseen
ettd SRV Mallin hankkeiden asiakaslahtoiseen ja tehok-
kaaseen toteutukseen sekad laajaan ja ammattitaitoiseen
kumppaniverkostoon. SRV:n johto uskoo, ettd SRV Mallin
keskeisiin vahvuuksiin kuuluvat kustannustehokkuus seka
perinteistd rakennushankkeiden toteutusmallia nopeampi
hankkeiden kokonaistoteutus ja parempi asiakkaiden tarpei-
den huomioon ottaminen.

Vahva markkina-asema, korkealaatuiset
referenssit sekd houkuttelevuus tyénantajana

Yhtién johdon mukaan SRV on yksi rakennusalan paatoi-
mijoista Suomen keskeisissa kasvukeskuksissa. Suomessa
SRV on yhtién johdon ndkemyksen mukaan profiloitunut
SRV Mallillaan erityisesti vahvaksi hankekehittajaksi ja vaa-
tivien rakennusurakoiden toteuttajaksi. SRV:lla on lukuisia
referensseja vaativista projektinjohto- ja allianssihankkeis-
ta. SRV pyrkii olemaan alansa houkuttelevin tyonantaja
muun muassa ammatillisesti kiinnostavilla korkean profiilin
hankkeillaan ja huolehtimalla henkildstonsa hyvinvoinnista.
SRV:n keskeisena voimavarana on oman henkiléston lisaksi
osaava ja laaja toteutuskumppaniverkosto.
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Referensseja ja vakuuttava hankekanta

Valmiit hankkeet

Wallesmanni, asuintornitalo Kalasataman tornien Loisto Sateilyturvakeskuksen (STUK) T2-lentokenttiterminaali
Tampere Helsinki uudet toimitilat Helsinki-Vantaan lentoasemalla*
Vantaa Vantaa

Vakuuttava hankekanta nyt ja tulevaisuudessa
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Laakson yhteissairaala Sivistys- ja hyvinvointikeskus Wintteri Wood City -puukortteli, toimistorakennus, Niittykummun Neuvokas, asuntokohde
Helsinki Uusikaupunki WithSecuren padkonttori Espoo
Helsinki

*Kuvaaja Tuomas Uusiheimo
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Markkina

Suomen rakennusmarkkinat

SRV toimii Suomen rakennusmarkkinoilla, jotka
kasittavat uudis- ja korjausrakentamisen seka
maa- ja vesirakentamisen. Rakennusteollisuu-
den mukaan vuonna 2020 markkinan koko oli
yhteensa 36,9 miljardia euroa, mik& merkitsee
noin 2 prosentin vuosittaista kasvua verrattuna
vuoden 2019 vastaavaan lukuun 36,1 miljardia
euroa! Vuonna 2021 rakennusmarkkinat kas-
voivat huomattavasti nopeammin kasvun ol-
lessa yli 5 prosenttia.? Rakennusmarkkinoiden
keskimaarainen kokonaiskasvu on huomat-
tavasti ylittAnyt Suomen BKT:n reaalikasvun
vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen. Ukrainan
sodan aiheuttama epavarmuus saattaa kuiten-
kin vaikuttaa negatiivisesti rakennusmarkkinan
kehitykseen Suomessa.

SRV
seka uudis- etta korjausrakentamisessa. Yhtio

toimii  Suomen rakennusmarkkinoilla
keskittyy toiminnassaan kehityshankkeisiin ja
rakennusurakoihin pddasiassa paakaupun-
kiseudulla sekd Tampereen, Turun ja Oulun

alueilla.

Asuntorakentaminen

Asuntoja koskevien rakennuslupien ja ja aloi-
tettujen rakennushankkeiden maara on py-
synyt kasvukeskuksissa ja erityisesti paakau-
punkiseudulla viime vuosina korkealla tasolla.
Asuntorakentaminen pysyi vilkkaana vuonna
2021, pysyen hyvin lahella vuoden 2020 huip-
putasoa (47 800 vuonna 2021 vs. 48 200

asuntoa vuonna 2020).2 Uusien aloitettujen
asuntojen maara kasvoi merkittavasti Helsin-
gin seudulla vuoden 2021 aikana. Myonnet-
tyjen lupien ja aloitusten maaraa ohjaa erityi-
sesti Helsingin seudulla kerrostaloasuntojen
ja muiden pienten asuntojen kasvava tarve.
Lisaksi vuokra-asuntojen rakentaminen on ol-

lut tarkea tekija rakennusvolyymien kasvussa.

Toimisto- ja liikekiinteistot

Toimisto- ja liikekiinteistoja koskevien raken-
nuslupien ja aloitusten maarat eivat ole palan-
neet koko maan tasolla vuoden 2008 finans-
sikriisia edeltaneelle tasolle. Merkittdva osa
uusista luvista ja hankealoituksista sijaitsee
padkaupunkiseudulla. Muutaman viime vuoden
aikana talouden vahvistuminen on osaltaan
vaikuttanut siihen, etta toimistotilojen netto-
kayttéonotto on ollut positiivista. Vajaakayt-
toaste on laskenut erityisesti vuosina 2016-
2020, mutta pitkittynyt koronaviruspandemia
on osaltaan vaikuttanut vajaakayttéasteen lie-
vaan nousuun vuonna 2021.

Julkisen sektorin rakennukset

Julkisen sektorin rakennuksille myonnettyjen
rakennuslupien ja aloitusten maarat nousivat
uusiin ennatyksiin vuonna 2019 ja ovat py-
syneet hyvalla tasolla myos vuosina 2020 ja
2021. Myos paakaupunkiseudulla, Tampereella
ja Turussa maarat ovat olleet kasvussa. Kas-
vutrendiin vaikuttaa kaupungistuminen, joka
kasvattaa tarvetta julkishallinnon ja julkisten

ASUNTORAKENTAMISEN MYONNETYT
LUVAT JA ALOITETUT PROJEKTIT
PAAKAUPUNKISEUDULLA, TAMPEREELLA
JA TURUSSA

JULKISEN SEKTORIN MYONNETYT
LUVAT JA ALOITETUT PROJEKTIT KOKO
SUOMESSA
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Myénnetyt luvat Myoénnetyt luvat
Aloitetut projektit Aloitetut projektit

Lahde: Tilastokeskus.Laskettu juoksevana summana viimeisen kahdentoista kuukauden mydnnetyista luvista ja aloitetuista
asuinrakennusprojekteista paakaupunkiseudulla, Tampereella ja Turussa sekd mydnnetyista luvista ja aloitetuista julkisprojekteista koko

Suomessa. Luvut on ilmoitettu tuhansina kuutiometreina.

palveluiden kayttamille rakennuksille, kuten
toimistoille, kouluille ja terveyskeskuksille.

Teollisuus- ja varastorakennukset

Teollisuus- ja varastorakennuksia koskevien
rakennuslupien ja aloitusten maarat eivat ole
palanneet koko maan tasolla vuoden 2008 fi-
nanssikriisia edeltaneelle tasolle, mutta ovat
kasvaneet merkittavasti vuoden 2009 pohja-
lukemista. Teollisuus- ja varastorakennusten

kokonaisvolyymi on merkittava ollen samaa
kokoluokkaa asuntorakentamisen kanssa.

Infra- ja korjausrakentaminen
Rakennusalan suhdanneryhman arvion mu-

kaan infrarakentaminen kasvoi noin prosentin

'Lahde: Rakennusteollisuus RT (Suhdannekatsaus Syksy 2020, Syksy 2021).
2 Lahde: Tilastokeskus (Rakentamisen liikevaihtokuvaaja).

# Lahde: Valtiovarainministerit, (Rakentaminen 2022-2023, Rakennusalan
suhdanneryhmé, kevat 2022).
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SRV

vuonna 2021. Erityisesti julkiset hankkeet aja-
vat infrarakentamisen kehitysta. Kuten asun-
totuotanto, myds infrarakentaminen painot-
tuu padosin kasvukeskuksiin, kuten Helsingin
seutuun sekd Tampereen ja Turun alueisiin.
Taustalla olevien trendien, kuten Suomen ra-
kennuskannan ikdantymisen ja rakennusten
kayttotarkoitusten muutosten tukemana Suo-
men korjausrakentamisen markkinat ovat kas-
vaneet tasaista tahtia historiallisesti.

Kilpailuymparisto

SRV:n paamarkkinat ovat kilpailtuja, ja mark-
kinan suurimpia toimijoita SRV:n lisdksi ovat
suomalaiset YIT, Lehto, Consti, Jatke, Pohjola
Rakennus, Fira ja Lujatalo seka ruotsalaiset
Skanska, NCGC, Peab ja Bonava. Suurten raken-
nusliikkeiden valilla on eroja liiketoiminnan laa-
juuden, toimintamallien ja markkinafokuksen
osalta. Lisaksi tontti- ja hankekanta on keskei-
nen erottava tekija rakennusyhtididen valilla.

SRV on yhtién johdon mukaan profiloitunut SRV
Mallillaan erityisesti vahvaksi hankekehittajak-
si ja vaativien rakennusurakoiden toteuttajaksi.
SRV pyrkii erottautumaan monista kilpailijois-
taan myds silla, ettd hankkeet toteutetaan asi-
akkaiden tarpeiden pohjalta yhteistyossa asiak-
kaiden seka laajan toimittajaverkoston kanssa.
Liséksi SRV:n toimintamalli ja toisiaan taydenta-
vat verkostot mahdollistavat hankkeiden ja toi-
minnan nopean skaalaamisen vallitsevien mark-
kinatilanteiden mukaan.

SRV:n tavoitteena on jatkossa keskittyd en-
tistA vahvemmin matalariskisiin projektin-
johto- ja allianssihankkeisiin, joissa se pys-
vahvuuksiaan

tyy erityisesti kayttdmaan

projektien johtamisessa, suunnittelun oh-

jauksessa ja hankintatoimen toteutuksessa.

Markkinatrendit

Kaupungistuminen
Muihin Pohjoismaihin

= 'll
£ j

ja muuhun Eurooppaan b o R

verrattuna suhteellisen "‘f%‘/ﬂ
I jh

pieni osa Suomen Vi- ‘f\

estdstd asuu kaupungeissa.
Kaupunkivaeston osuuden odotetaan kasva-
van, silla muuttoliike maaseudulta nopeasti
kasvaville kaupunkialueille jatkuu lahitule-
vaisuudessa. Vuosina 2021-2040 Helsingin
seudun sekd Tampereen ja Turun alueiden
odotetaan olevan eniten nettomuutosta voit-
tavien alueiden joukossa.*

Véeston ikddntyminen
Tilastokeskuksen
ennusteen mukaan

yli 70-vuotiaiden osuu-
den Suomen vaestos-

td odotetaan kasvavan

16,7 prosentista vuonna 2021 21,7 prosenttiin
vuonna 2040. Talla hetkella paaasiassa kun-
nat tuottavat terveys- ja sosiaalipalveluja,

mutta viimeaikaisena trendind on ollut pal-
veluiden lisdantyva ulkoistaminen yksityisen
sektorin palveluntarjoajille. Lisaksi kuntien
tiukentuva taloustilanne on lisdnnyt niiden
halukkuutta etsia uusia ratkaisuja perinteisiin
kaytantoihin tukeutumisen sijasta.

Rakennuskannan
vanhentuminen

Suomen rakennus-

kannan vanhentuminen

kasvattaa korjaus- ja

remontointitarvetta, mukaan lukien tarvetta
tehda teknisia uudistuksia esimerkiksi mar-
katiloissa, viemareissa, ulkopinnoissa ja ra-
kenteissa. Helsingissa ja muilla kasvualueilla
korjausrakentamisen kysynnan kasvu on ta-
loudellisesti perusteltua.’ Maaseutualueella
sijaitsevissa kunnissa korjausrakentamisen
kysynta ei ole yhta voimakasta kuin kaupun-

kialueilla.

Kotitalouksien
pienentyminen ja
vuokralla asumisen
yleistyminen

Muutokset asumiselle

asetetuissa vaatimuksissa ja elamanta-
voissa sekd kaupungistuminen ovat vai-
kuttaneet asuntotuotantoon viime vuosina.
Asuntotuotanto painottuu voimakkaasti ker-
rostaloihin, ja asuntojen keskimaarainen koko

on pienentynyt merkittavasti 10 viime vuoden

aikana. Kotitaloudet ovat pienempia suurissa
kaupungeissa. Esimerkiksi Helsingissa yhden
hengen kotitalouksien osuus oli noin 50 pro-
senttia vuonna 2020.°

Rakennusten
kayttotarkoituksen
muutokset

Rakennusten kayttotar-

koituksen muutoksilla
pyritddn parantamaan ja optimoimaan kiin-
teistbkannasta saatavaa taloudellista tuottoa.
Suomessa on talla hetkellda paljon kiinteistoja,
joilla on suuri vajaakayttdoaste. Naiden kiinteis-
tdjen muuttaminen vastaamaan paremmin
kysyntddn voi parantaa niiden kayttOastetta
ja kasvattaa taloudellista tuottoa. Esimerkiksi
Helsingin seudulla toimistotilojen ylitarjonta on
luonut merkittdvan maaran muutos- ja uudel-
leenkehityshankkeita.

“Lahde: Tilastokeskus (Vaestéennuste 2021: Keskeiset tilastot alueen,
vuoden ja sukupuolen mukaan).

5Lahde: Pellervon taloustutkimus PTT (Asuinrakennusten korjaustarve).

5Lahde: KTI (The Finnish Property Market 2022).
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Yleista annista SRV Strategia Vahvuudet Markkina Avainluvut Riskit Ehdot S F{V

Konsernin avainluvut

11.-31.3.ja 31.3. 11.-3112.ja 3112,
Konsernin avainluvut 2022 2021 2021 2020
(miljoonaa euroa) (tilintarkastamaton) (tilintarkastamaton, ellei toisin ilmoitettu)
Liikevaihto 190,7 187,1 932,6" 975,5" 1] ‘
1l
Operatiivinen liikevoitto 4,9 4,8 5,3 15,82 “ | | h I
Operatiivinen liikevoitto, % liikevaihdosta 2,6 2,5 0,6 1,62 ! ,‘ I | | ‘ “ 1 1 J!‘ ; { ,‘ J 8 j
Liikevoitto -85,7 5,2 -1,7! 1,5! , l ,
Liikevoitto, % liikevaihdosta -44,9 2,8 -0,2 0,2 " ’ ’
Rahoitustuotot ja -kulut yht.? -42,8 -4,1 -18,6 -29,41 '
Tulos ennen veroja -128,5 1,1 -20,3% -28,0*
Tilikauden tulos -133,3 1,6 -19,9* -25,1*
Tilikauden tulos, % likevaihdosta -69,9 0,8 -2,1 -2,6
Tulouttamaton tilauskanta 858,0 1061,1 872,3 11534
Uudet sopimukset 130,1 85,4 588,6 707,1
Omavaraisuusaste, % 6,4 23,8 27,4 22,6
Omavaraisuusaste, %, iiman IFRS 16 9,7 29,4 32,8 27,8
Korollinen nettovelka 197,7 309,65 170,0 289,1
Korollinen nettovelka, ilman IFRS 16 110,1 180,5 81,0 152,9
Nettovelkaantumisaste, % 748,4 170,8 103,0 159,7
Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 16 343,2 96,5 47,5 82,1
Sijoitetun padoman tuotto, % -104,0 4,7 -0,6 -0,8
Sijoitettu padoma 261,4 5563,8 403,0 566,8
Sijoitettu padoma, ilman IFRS 16 179,4 430,6 319.,4 436,0
Oman paaoman tuotto, % -557,0 3,6 -11,6 -14,1
Osakekohtainen tulos, eur -0,51 0,00 -0,08* -0,15*
Osakekohtainen oma pa4doma (ilman oman padoman ehtoista lainaa), eur 0,04 0,71 0,57 0,65
Osakekurssi kauden lopussa, eur 0,41 0,57 0,563 0,59
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, milj. kpl 261,8 262,2 262,2 173,9

'Tilintarkastettu.

2 Operatiivisen liikevoiton maaritelma& muutettiin vuoden 2021 ensimméisen vuosineljanneksen aikana. Tilikauden 2020 operatiivinen liikevoitto on oikaistu vastaamaan péivitettya méaéritelmaa. Uuteen operatiivisen
likevoiton maaritelmaan on lisatty oikaisu vertailukelpoisuuteen vaikuttavien erat. Oikaistavat vertailukelpoisuuteen vaikuttavat eréat ovat omaisuuserien arvon alentumiset ja niiden palautumiset, poikkeuksellisista
omaisuuserien luovutuksista aiheutuneet voitot ja tappiot ja konsernirakenteen muutoksista aiheutuneet tuotot ja kulut.

# Rahoitustuotot ja -kulut yht. sisalt4 ei-kassavirtavaikutteisia venéldisten osakkuusyhtididen rahoittamiseen kaytettyjen osakaslainojen alaskirjauksia -41,7 (0,0) miljoonaa euroa ja tytér- ja osakkuusyhtiélainojen
kurssimuutoksesta aiheutuneita kurssieroja -1,2 (0,6) miljoonaa euroa 2021 ja 2020.
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Tunnuslukujen maaritelmat ja laskentakaavat

Tunnusluku

Oman padoman tuotto, %

Sijoitettu pAdoma

Sijoitettu padoma, ilman IFRS 16

Sijoitetun pddoman tuotto, %

Omavaraisuusaste, %

Omavaraisuusaste, % ilman IFRS 16

Korollinen nettovelka

Korollinen nettovelka ilman IFRS 16

Nettovelkaantumisaste, %

Nettovelkaantumisaste, % ilman IFRS 16

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen oma padoma (ilman oman padoman ehtoista lainaa)

Uudet sopimukset, Rakentaminen

Tulouttamaton tilauskanta, Rakentaminen

Operatiivinen liikevoitto

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Maaritelma tai laskentakaava

Tilikauden tulos

Oma padoma yhteensa, keskiméaarin

Taseen loppusumma - korottomat velat® - laskennalliset verovelat - varaukset

Taseen loppusumma - korottomat velat® - laskennalliset verovelat IFRS 16 laskennalliset verosaamiset - varaukset - aineelliset
hyodykkeet, kayttdoikeusomaisuusera - vaihto-omaisuus, kdyttdoikeusomaisuusera

Liikevoitto + korko- ja muut rahoitustuotot (siséltaa valuuttakurssivoittoja ja -tappioita) + Rahoitussaamisten arvonalennukset ja
myyntitappiot (osavuosikaudet annualisoitu, 3 kuukautta kerrottu neljalla)

Sijoitettu padoma keskimaarin

Oma padoma yhteensa

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Oma paaoma yhteensa - kumulatiiviset IFRS 16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seké korko- ja rahoituskulut -
voittovarat IFRS 16

Taseen loppusumma - saadut ennakot - kumulatiiviset IFRS 16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut, seka korko- ja
rahoituskulut - korolliset vuokravelat

Korolliset velat? - rahavarat
Korolliset velat? - korolliset vuokravelat - rahavarat

Korolliset nettovelat

Oma paadoma yhteensa

Korolliset velat? - korolliset vuokravelat - rahavarat

Oma paaoma yhteensa - kumulatiiviset IFRS 16 osalta tuloslaskelmaan kirjatut poistot, vuokrakulut,
seka korko- ja rahoituskulut

Tilikauden tulos - maaraysvallattomien omistajien osuus - oman paaoman ehtoisen lainan korot vero-oikaistuna

Osakkeiden keskimaarainen kappaleméaara

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma paaoma - oman padoman ehtoinen laina

Osakkeiden kappaleméaéara katsauskauden lopussa

Katsauskaudella allekirjoitetut rakennushankkeiden sopimukset

Rakennushankkeiden (mukaan lukien tonttien) tulouttamaton osa.
Tilauskannan arvo on hankkeista odotettu tuloutuva likevaihdon maara

Liikevoitto +/- osakkuus- ja yhteisyritysten valuuttakurssimuutoksista aiheutuneet voitot ja tappiot seka valuuttasuojauksesta
aiheutuneet tuotot ja kulut +/- vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat siséltavat omaisuuserien arvonalentumiset ja niiden palautumiset, poikkeuksellisista
omaisuuserien luovutuksista aiheutuneet voitot ja tappiot, konsernirakenteen muutoksista aiheutuneet tuotot ja kulut

"Korottomat velat siséltavat muut velat, ostovelat ja muut velat seka tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat.
ZKorolliset velat sisaltavat korolliset velat ilman vuokravelkoja, korolliset vuokravelat ja psdomalainan.

x100

x100

x100

x100

x100

x100
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Riskit

Merkintidoikeuksiin ja/tai uusiin osakkeisiin sijoittamiseen liittyy riskeja,

joista osa voi olla merkittavia. Tassa esitetty riskikuvaus on tiivistelma
riskitekijoisti, ja se perustuu SRV Yhtiot Oyj:n ("SRV” tai *Yhti6”) esitteen

paivimaarana saatavilla olleisiin tietoihin ja arvioihin. Mikali jokin jidljempana

kuvatuista riskitekijoistid toteutuu, saattaa silla olla haitallinen vaikutus

Yhtion liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liikketoiminnan tulokseen tai
tulevaisuudennikymiin sekd merkintédoikeuksien ja/tai uusien osakkeiden
arvoon. Jos yksi tai useampi riskeista toteutuu tai toteutumisen todennikoisyys

kasvaa, osakkeisiin sijoittaneet sijoittajat voivat menettia sijoituksensa osittain

tai kokonaan.

Merkintdoikeuksiin ja/tai uusiin osakkeisiin sijoittamista harkitsevien tulee

tutustua huolellisesti esitteessa kokonaisuudessaan kuvattuihin riskitekijéihin.
Esite on saatavilla osoitteessa www.srv.fi/merkintaoikeusanti

SRV:n toimintaympaéristoon

liittyvia riskeja

* Venjjan federaation hyokkays Ukrainaan
aiheuttaa riskeja SRV:n Venajan liiketoimintaan
ja Yhtion taloudelliseen ja rahoitukselliseen
asemaan

« Venajan Ukrainaan kohdistamat sotatoimet
voivat vaikuttaa negatiivisesti yleiseen
taloustilanteeseen seka SRV:n ja sen
asiakkaiden ja toteutuskumppaneiden
liiketoimintaan Suomessa

* SRV voi epaonnistua Venajan toimintoihin
liittyvien omaisuuserien myynnissa

» Epéasuotuisa talouskehitys ja -tilanne Suomessa
voivat vaikuttaa SRV:n liiketoimintaan
negatiivisesti esimerkiksi kysynnan
heikentymisen tai SRV:n toteutuskumppaneiden
taloudellisten haasteiden kautta

* SRV:n asuntohankkeiden asiakkaat eivat
valttdmatta saa tarvitsemaansa rahoitusta
tai rahoituksen hinta voi nousta tasolle, joka
vahentaa SRV:n rakentamispalveluiden kysyntaa

SRV:n sijoitus Fennovoimaan siséltaa riskeja

Kysynnan ja tarjonnan vaihtelu
kiinteistémarkkinoilla voi vaikuttaa SRV:n
liiketoimintaan ja kykyyn myyda rakennettuja
kiinteistéja kannattavasti tai ollenkaan

Pandemioilla voi olla olennaisen haitallinen
vaikutus SRV:n liilketoimintaan muun muassa
yleisen taloudellisen tilanteen ja rahoituksen
saatavuuden heikentymisen, viivastysten seka
asiakkaiden taloudellisen toimeliaisuuden
vahentymisen seurauksena

SRV altistuu sekéa rakennuskustannusten
nousuun ylikuumentuneilla rakennusmarkkinoilla
etta heikkoon suhdannetilanteeseen liittyville
riskeille

Muutoksilla SRV:n asiakkaiden
tilavaatimuksissa ja toimintaympéristdssa voi
olla haitallinen vaikutus toimitilojen kysyntaan
ja niiden rakentamiseen seka julkisen sektorin
rakennushankkeisiin

SRV:n liiketoimintaan liittyvat riskit

* SRV:n epaonnistumisella
liiketoimintastrategiansa méaarittelyssa
ja toteuttamisessa voi olla haitallinen
vaikutus SRV:n kasvuun ja kannattavuuteen
tulevaisuudessa

e SRV ei valttdmatta onnistu uusien tai meneillaan
olevien omaperusteisten, omakehitteisten
tai yhteisomisteisten hankkeiden
toteuttamisessa, mika voi johtaa kohteiden
myynnin viivdstymiseen tai heikentyneisiin
myyntituottoihin

* Yksittaisten hankkeiden heikommalla
kannattavuudella, rakennusurakoiden
kilpailutilanteella seka toimitilojen ja asuntojen
heikommalla kysynnalla voi olla haitallinen
vaikutus SRV:n liiketoimintaan ja tulokseen

« SRV altistuu kehityshankkeissa myyntiin,
hintoihin ja vuokratuottoihin liittyville riskeille

« Kilpailun vuoksi SRV ei valttamatta pysty
kasvattamaan tai pitiméaan ennallaan
liiketoimintansa volyymia tai katetta

e SRV:n epadonnistuminen useiden
kehityshankkeiden ja rakennusurakoiden seka
operoitavien kiinteistdjen samanaikaisessa
hallinnassa voi johtaa viivastyksiin, virheisiin ja
vastuisiin

« Valikoitujen asumis- ja kiinteistopalvelujen
tarjoamiseen seka elinkaarimallin mukaisesti
toteutettuihin hankkeisiin voi liittya toiminnallisia
seka turvallisuuteen ja yhteistydkumppaneihin
liittyvia riskeja

« SRV:ntoiminta edellyttaa toimivia jarjestelmia
ja tyoskentelytiloja, jotka voivat vahingoittua
ulkoisten tai sisdisten tekijoiden seurauksena

« SRV harjoittaa osaa liiketoiminnastaan
yhteisyrityksissa, joissa sen
vaikutusmahdollisuudet ovat rajoitetut

» SRV altistuu asiakkaiden tai
toteutuskumppaneiden esittamiin
korvausvaatimuksiin liittyville riskeille, joilla
toteutuessaan voi olla haitallinen vaikutus SRV:n
maineeseen ja liikketoimintaan

« Yhtio saattaa epdonnistua maineensa
hallinnassa, ja Yhtion yrityskuvan tai maineen
heikkeneminen voi herattaa epaluottamusta
mahdollisten asiakkaiden, tyévoiman ja
yhteistyékumppaneiden keskuudessa ja
vaikuttaa haitallisesti sen liiketoimintaan

«  SRV:n epédonnistuminen vastuullisuuteen
liittyvien tavoitteidensa saavuttamisessa,
velvoitteidensa tayttdmisessa ja raportoinnissa
voisi vaikuttaa haitallisesti SRV:n liilketoimintaan
jamaineeseen

« SRV:n liiketoimintaan liittyy terveys- ja
turvallisuusriskeja, jotka toteutuessaan
voivat heikentda Yhtion mainetta ja aiheuttaa
lisdkustannuksia

e SRV:n vakuutussuojan ulkopuolelle jaavien
riskien toteutumisella saattaa olla haitallinen
vaikutus SRV:hen

« Yhtid on riippuvainen sen johtamis-, raportointi-
ja seurantajarjestelmista, jotka ovat paaosin
kolmansien osapuolten kehittamia ja yllapitamia

* Ankarat sddolosuhteet saattavat vaikuttaa
haitallisesti SRV:n hankkeiden etenemiseen

SRV:n rahoitukseen ja taloudelliseen
asemaan liittyvit riskit

« Rahoituksen uudelleenjarjestelyn toteuttamisen
epaonnistuminen voi johtaa velkojen haltijoiden
irtisanomis- ja erdannyttamisoikeuden
syntymiseen

¢ Rahoituksen uudelleenjarjestelyn jalkeen
merkittava osa Yhtion omasta padomasta
muodostuu oman padoman ehtoisista
hybridilainoista

« Suomen ja maailman talouden seka
rahoitusmarkkinoiden muutokset
voivat vaikuttaa haitallisesti Yhtion
liketoimintaan, tilauskantaan, tulokseen,
taloudelliseen asemaan, maksuvalmiuteen ja
padomanlahteisiin

« SRV eivalttamatta saa rahoitusta
kilpailukykyisin ehdoin tai lainkaan
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» SRVl voi olla vaikeuksia noudattaa
rahoitussopimustensa kovenanttiehtoja

« Korkojen vaihtelulla saattaa olla haitallinen
vaikutus SRV:n tulokseen

» SRV altistuu luotto- ja vastapuoliriskille SRV:n
kaikkien asiakassaamisten ja rahoituksen
valittajiin liittyvien saamisten yhteydessa

e Jos SRV:n vaihto-omaisuuden kirjanpitoarvot
SRV:n taseessa ovat ndiden omaisuuserien
nettorealisointiarvoa korkeammat, ja taman
seurauksena SRV:n omaisuuseriin on tehtava
arvonalennuksia, tai jos valuuttakurssiriski
toteutuu, talla saattaa olla haitallinen vaikutus
SRV:n taloudelliseen asemaan ja liilketoiminnan
tulokseen

« SRV:naineellisten kdyttdomaisuushyddykkeiden
ja aineettomien hyoddykkeiden mahdollisilla
arvonalentumisilla saattaa olla haitallinen
vaikutus SRV:n taloudelliseen asemaan ja
liiketoiminnan tulokseen

« Mikali SRV ei kykene hyddyntamaan silla
olevia laskennallisia verosaamisia, talla voi
olla haitallinen vaikutus Yhtién lilketoiminnan
tulokseen seka taloudelliseen tilaan

e Yhtion tilauskanta ei valttamatta realisoidu
tulevaisuuden tuotoiksi tai hankkeen
viivastyminen saattaa siirtaa liilkevaihdon
ja -tuloksen seuraaville kausille, milla voi
olla vaikutusta Yhtion taloudelliseen tai
rahoitukselliseen asemaan

« Hankkeiden toteuttamiseksi tarvittavia
takauksia ei valttamatta saada lainkaan tai niita
voi olla vaikea saada

SRV:n organisaatioon, johtoon ja
toteutuskumppaneihin liittyvat riskit

« Epéonnistuminen osaavan henkildston
rekrytoinnissa, avainhenkildiden menettadminen
seka toteutuskumppaneiden resurssiongelmat
saattavat vaikuttaa haitallisesti SRV:n
toimintakykyyn

» SRV altistuu projektinjohtamisessa
aliurakoitsijoihin ja hankintoihin liittyville riskeille

Suuret tyodriidat tai lakot rakennusalalla tai
muilla rakentamiseen olennaisesti liittyvilla
aloilla voivat vaikuttaa haitallisesti SRV:n
toimintakykyyn

SRV:hen liittyvit oikeudelliset

ja sadntelyyn liittyvat riskit

Rakentaminen on sdannelty toimiala

ja vallitsevan lainsdadannon,
rakentamismaaraysten ja kaavoituspolitiikan
muutokset seka oikeuskaytannon kehitys
saattavat olla SRV:lle epaedullisia

SRV altistuu liiketoiminnassaan
ymparistoriskeille, ja SRV:n mahdollinen
epaonnistuminen ymparistolainsdadannon
noudattamisessa voi johtaa korvausvastuuseen

Vilpillisella toiminnalla tai luottamuksellisten
tietojen tai aseman vaarinkaytolla voi olla
haitallinen vaikutus SRV:n toimintakykyyn

Yhtioé voi epaonnistua tietosuojaa koskevien
lakien noudattamisessa, mika voi johtaa
taloudellisiin seuraamuksiin ja vahingoittaa
Yhtién mainetta

Osakkeisiin liittyvat riskit

Milta tahansa tilikaudelta jaettavien osinkojen
tai muun padomanpalautuksen méaara on
epavarma, eika Yhtion valttamatta maksa
osinkoja tai tee padomanpalautusta lainkaan

Yhtion osakeomistuksen keskittyminen voi
vaikuttaa osakkeiden markkinahintaan ja
likviditeettiin; Yhtion suurilla osakkeenomistajilla
voi olla merkittava vaikutusvalta Yhtion
hallinnossa ja suurten osakkeenomistajien
intressit voivat poiketa vdhemmistdosakkaiden
intresseista

Tulevat osakeannit, myynnit tai muut
luovutukset voivat vaikuttaa osakkeiden arvoon
tai laimentaa osakkeenomistajien suhteellista
omistusosuutta ja danioikeuksia

Merkintaoikeuksiin ja osakeantiin
liittyvét riskit

Merkintasitoumuksen antaja voi epaonnistua
sitoumuksen tayttamisessa, joko kokonaan
tai osittain, mika voi johtaa rahoituksen
uudelleenjérjestelyn epaonnistumiseen

Merkintoja ei voi perua tai muuttaa eika
véliaikaisia osakkeita vaihtaa Yhtion uusiksi
osakkeiksi ennen kuin valiaikaiset osakkeet on
yhdistetty nykyisiin osakkeisiin

Jos Yhtién peruu osakeannin, merkintéoikeuksia
tai véliaikaisia osakkeita ostaneet sijoittajat
voivat karsia menetyksia

Jos sijoittajan kotivaluutta on muu kuin euro, han
altistuu tietyille valuuttariskeille sijoittaessaan
uusiin osakkeisiin

Tietyt ulkomaiset osakkeenomistajat eivat
valttamatta voi kayttaa merkintaoikeuksiaan,
mahdollisia tulevia merkintaoikeuksiaan tai
muita osakkeenomistajien oikeuksia

Osakeanti voi johtaa tilanteeseen, jossa Yhtion
osakkeenomistajan pitda tehda pakollinen
ostotarjous kaikista SRV:n osakkeista

Merkintaoikeuksille ei valttamatta kehity
markkinoita kaupankayntia varten, osakkeiden
markkinahinta voi laskea merkintahintaa
alemmas ja merkintdoikeuksien ja uusien
osakkeiden markkinahinta voi vaihdella
merkittavasti

Kayttamattomat merkintaoikeudet raukeavat
arvottomina merkintaajan paattyessa
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Osakeannin ehdot

Ylimaaraisen yhtiokokouksen
osakeantivaltuutus

SRV Yhtiét Oyj:n ("Yhtié” tai "SRV”) ylimaarainen yhtio-
kokous paatti 30.5.2022 valtuuttaa Yhtion hallituksen
paattamaan enintdan 700 000 000 uuden osakkeen
antamisesta.

Valtuutuksen mukaan osakeannissa osakkeenomista-
jilla on etuoikeus annettaviin osakkeisiin samassa suh-
teessa kuin heilla ennestaan on Yhtion Osakkeita (maa-
ritelty jaliempana). Osakkeenomistajien merkitsematta
jattamat Osakkeet voidaan kuitenkin tarjota toissijai-
sesti toisten osakkeenomistajien tai muiden henkildiden
merkittavaksi. Hallitus on oikeutettu paattamaan, ke-
nelle merkitsematta jadneita Osakkeita tarjotaan. Mer-
kintahinta maksettaisiin kateisella. Hallitus valtuutettiin
paattamaan osakeannin kaikista muista ehdoista.

Yhtion hallituksen osakeantipidatos

Yhtion hallitus paatti yhtiokokouksen antaman valtuu-
tuksen perusteella 31.5.2022 osakkeenomistajien mer-
kintdoikeuden mukaisesta osakeannista, jossa Yhtio
laskee liikkeeseen enintdan 348 056 400 uutta osaket-
ta ("Uudet Osakkeet”) ("Osakeanti”).

Yleistd Osakeannista

Yhtid pyrkii hankkimaan Osakeannilla enintddn noin
34,8 miljoonan euron bruttovarat. Yhtion osakkeiden
lukumaara voi Osakeannin seurauksena nousta 263 017
341 nykyisesta osakkeesta ("Nykyiset Osakkeet” ja yh-
desséa Uusien Osakkeiden kanssa "Osakkeet”) enintdan
611 073 741 Osakkeeseen. Olettaen, etta Osakeanti mer-
kitdan kokonaisuudessaan, Uudet Osakkeet vastaavat
noin 57 prosenttia kaikista Osakkeista Osakeannin to-
teuttamisen jalkeen.

SRV on saanut Keskindinen Elédkevakuutusyhtio II-
mariselta, Etola Group Oy:ltd, Tungelin Investment
Oy:ltd (omasta ja Tuomas Kokkilan puolesta), Lareale
Investments Oy:ltd (omasta ja Lauri Kokkilan puoles-
ta) ja Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtié Varmalta
sitoumukset merkitd Osakeannissa Uusia Osakkeita
taysimaaraisesti niille kirjattavien Merkintéoikeuksien
(maaritelty jaliempana) perusteella. SRV on lisdksi saa-
nut AS Pontos Balticilta, Kolpi Investment Oy:lta ja Havu
Capital Oy:lta sitoumukset, joiden ehtojen mukaan ky-
seiset osakkeenomistajat merkitsevat joko itse tai var-
mistavat, etté kolmas osapuoli merkitsee Osakeannissa
Uusia Osakkeita. Sitoumukset vastaavat yhteensa 21,6

miljoonaa euroa ja 62 prosenttia Uusista Osakkeista
olettaen, etta Osakeanti merkitdan kokonaisuudessaan.

Lisaksi SRV:n hallituksen jasenet Tomi Yli-Kyyny, Han-
nu Leinonen, Heli lisakka ja Timo Kokkila, SRV:n toimi-
tusjohtaja Saku Sipola seka yhdekséan (9) muuta SRV:n
toimivan johdon edustajaa ovat sitoutuneet ostamaan
OP-Henkivakuutus Oy:ltd ja Pohjola Vakuutus Oy:lta
yhteensa 15 785 996 Merkintaoikeutta (maaritelty jal-
jempéana), jotka vastaavat noin 6,0 prosenttia kaikista
Merkintéoikeuksista, ja sitoutuneet merkitseméaan kai-
killa nailla Merkintaoikeuksilla Uusia Osakkeita Osa-
keannissa.

Keskindinen Elakevakuutusyhtio lImarisen, Etola Group
QOy:n, Tungelin Investment Oy:n (omasta ja Tuomas Kok-
kilan puolesta), Lareale Investments Oy:n (omasta ja
Lauri Kokkilan puolesta), Keskindinen tyoelakevakuu-
tusyhtié Varman, AS Pontos Balticin, Kolpi Investment
Oy:n, Havu Capital Oy:n, Tomi Yli-Kyynyn, Hannu Lei-
nosen, Heli lisakan, Timo Kokkilan, Saku Sipolan seka
yhdeksan (9) muun SRV:n toimivan johdon edustajan
sitoumukset yhdessa "Merkintasitoumukset”.

Merkintasitoumuksen antajille ei makseta palkkiota.
Merkintasitoumukset vastaavat yhteensa 23,7 miljoo-
naa euroa ja 68 prosenttia Uusista Osakkeista olettaen,
ettd Osakeanti merkitdan kokonaisuudessaan.

Osakeannin paajarjestajana toimii Danske Bank A/S,
Suomen sivuliike ("Paajarjestja”).

Osakeannin tarkoituksena on vahvistaa Yhtion tasease-
maa ja omaa paaomaa.

Osakeanti koostuu (i) yleisbannista Suomessa, (ii) priva-
te placement -jarjestelystd muualla ETA-alueella ja (iii)
private placement -jarjestelysta tietyissd muissa maissa
soveltuvien lakien mukaisesti. Jos sijoittaja on muualla
ETA-alueella kuin Suomessa, edellytetaan, etta sijoittaja
on Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
2017/1129 (“Esiteasetus”) mukainen kokenut sijoittaja
tai merkitsee Uusia Osakkeita vahintaan 100 000 eu-
ron yhteenlasketulla merkintahinnalla. Jos sijoittaja on
ETA-alueen ulkopuolella, Yhtié voi harkintansa mukaan
hyvaksya merkinnan, jos taméa on soveltuvan lain mu-
kaan sallittua. Katso myés "~ Tietyilla rajoitetuilla alueilla
asuvat osakkeenomistajat”.

Oikeus merkita Uusia Osakkeita

Oikeus merkita Uusia Osakkeita
Merkintaoikeuksilla (Ensisijainen Merkinta

Uusia Osakkeita tarjotaan Yhtidn osakkeenomistaji-
en merkittdvaksi samassa suhteessa kuin he omista-
vat Yhtion Osakkeita Osakeannin tédsmaytyspaivana
("Tasmaytyspaiva”). Osakeannin Tasmaytyspaiva on
2.6.2022.

Sikali kuin alla ei ole toisin esitetty, kukin Nykyisten
Osakkeiden haltija, joka on Tasmaytyspaivana merkitty
Euroclear Finland Oy:n ("Euroclear Finland”) yllapita-
maan Yhtion osakasluetteloon, saa kutakin Tasmaytys-
paivana omistamaansa yhta (1) Nykyista Osaketta koh-
den yhden (1) arvo-osuusmuotoisen merkintdoikeuden
("Merkintaoikeus”). Yhtion hallussa olevat omat Osak-
keet eivat oikeuta Merkintdoikeuksiin. Katso myos "-
Tietyilla rajoitetuilla alueilla asuvat osakkeenomistajat”.

Merkintaoikeudet kirjataan osakkeenomistajien ar-
vo-osuustileille Euroclear Finlandin yllapitamaan ar-
vo-osuusjarjestelmaan 3.6.2022.

Merkintaoikeuksien haltija on kolmella (3) Merkintéoi-
keudella oikeutettu merkitsemaéan nelja (4) Uutta Osa-
ketta Merkintdhintaan (méaaritelty jaliempana) ("Ensi-
sijainen Merkintd”). Uusien Osakkeiden murto-osia ei
anneta, eikd Merkintdoikeutta voi kayttaa osittain.

Merkintdoikeudet ovat kaupankdynnin kohteena Nas-
dag Helsinki Oy:n ("Helsingin Porssi”) porssilistalla
76.2022 (edellyttaen, ettd Helsingin Porssi hyvaksyy
Yhtion listalleottohakemuksen) ja 14.6.2022 valisena ai-
kana (ellei Merkintaaikaa jatketa).

Merkintdajan paattymisen jalkeen kayttamattémat Mer-
kintdoikeudet raukeavat arvottomina ja ne poistetaan
haltijoiden arvo-osuustililtd ilman erillisté ilmoitusta tai
korvausta.

Jotta Merkintaoikeuksien haltija ei meneta Merkintaoi-
keuden arvoa, hanen tulee joko:

* Merkita Uusia Osakkeita Merkintaoikeuksilla
viimeistaan 21.6.2022 (ellei Merkintaaikaa
jatketa) merkitsijan tilinhoitajan,
omaisuudenhoitajan tai hallintarekisterdinnin
hoitajan antamien ohjeiden mukaisesti, ottaen
huomioon, ettd Uusien Osakkeiden viimeinen

merkintapaiva voi merkitsijan tilinhoitajan,
omaisuudenhoitajan tai hallintarekisterdinnin
hoitajan ohjeiden mukaisesti olla ennen
21.6.2022; tai

«  Myyda kayttamattomat Merkintéoikeudet
viimeistaan Merkintaoikeuksien viimeisena
kaupankayntipaivana 14.6.2022 (ellei
Merkintaaikaa jatketa).

Jos Merkintdoikeuteen oikeuttava Nykyinen Osake on
pantattu tai sitd koskee muu rajoitus, Merkintdoikeutta
ei valttdmatta voi kayttaa ilman pantinhaltijan tai muun
oikeudenhaltijan suostumusta.

Oikeus merkita Ensisijai Merkinna
merkitsematta jadneita Uusia Osakkeita
ilman Merkintdoikeuksia (Toissijainen
Merkinta)

Mikali kaikkia Uusia Osakkeita ei merkitd Ensisijaisen
Merkinnan perusteella, Yhtion osakkeenomistajilla
ja muilla sijoittajilla on oikeus merkitd merkitsemét-
tad jaaneita Uusia Osakkeita ilman Merkintdoikeuksia
("Toissijainen Merkintd”) Merkintéhintaan (maaritelty
jaliempana). Yhtion hallitus paattdd Merkintéoikeuk-
sien perusteella mahdollisesti merkitsematté jadneiden
Uusien Osakkeiden tarjoamisesta toissijaisesti Yhtion
osakkeenomistajille ja/tai muille sijoittajille, jotka ovat
antaneet merkintatoimeksiannon merkitd Uusia Osak-
keita ilman Merkintaoikeuksia.

Katso myods - Merkinnan tekeminen ja Merkintdhinnan
maksu - Uusien Osakkeiden merkinta ilman Merkintaoi-
keuksia Toissijaisessa Merkinnassa”.

Merkint6jen hyviksyminen

Yhtiodn hallitus hyvaksyy Merkintéoikeuksien perusteella
ja naiden Osakeannin ehtojen sekéa sovellettavien lakien
ja madraysten mukaisesti tehdyt merkinnat arviolta
27.6.2022 (ellei Merkintaaikaa jatketa). Lisdksi Yhtion
hallitus hyvaksyy kohdassa "~ Merkinnan tekeminen ja
Merkintahinnan maksu - Toissijaisessa Merkinnassa
merkittyjen Uusien Osakkeiden allokaatio” esitettyjen
allokaatioperiaatteiden mukaisesti ilman Merkintéaoi-
keuksia ja naiden Osakeannin ehtojen seka sovelletta-
vien lakien ja maaraysten mukaisesti tehdyt merkinnat
arviolta 27.6.2022 (ellei Merkintaaikaa jatketa).

Merkintaoikeuksien perusteella tehtyjen Ensisijaisten
Merkintojen hyvaksymisesta ei laheteta erillista vahvis-
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tusta. Hyvaksytyistd Toissijaisista Merkinnoista sijoit-
tajan tilinhoitaja tai omaisuudenhoitaja toimittaa vah-
vistusilmoituksen arviolta viimeistaan 12.7.2022 (ellei
Merkintaaikaa jatketa).

Yhtié julkaisee arviolta 27.6.2022 (ellei Merkintaaikaa
jatketa) porssitiedotteen, jossa todetaan Osakeannin
lopputulos ja merkittyjen Uusien Osakkeiden kokonais-
maéara.

Merkintahinta

Kunkin Uuden Osakkeen merkintdhinta on 0,10 euroa
("Merkintahinta”). Merkintahinta perustuu Yhtién Ny-
kyisen Osakkeen paatdskurssiin 0,2885 euroa Helsin-
gin Porssissd Osakeannista paattadmista valittomasti
edeltavana kaupankayntipaivana 30.5.2022 ja vastaa
noin 45 prosentin laskennallista alennusta Osakkeen
teoreettisesta hinnasta Merkintdoikeuden irtoamisen
jalkeen.

Uusien Osakkeiden Merkintahinta kirjataan Yhtion sijoi-
tetun vapaan oman padoman rahastoon.

Merkintaaika

Uusien Osakkeiden merkintdaika alkaa 7.6.2022 klo
9.30 Suomen aikaa ja paattyy 21.6.2022 klo 16.00 Suo-
men aikaa ("Merkintdaika"). Yhtién hallituksella on
oikeus olla huomioimatta Merkintdajan paattymisen
jalkeen tulleita merkintdja. Yhtion hallitus on oikeutettu
jatkamaan Merkintaaikaa.

Yhtié tiedottaa mahdollisesta Merkintéajan jatkamises-
ta porssitiedotteella viimeistdan 21.6.2022. Jos Mer-
kintdaikaa jatketaan, siirtyvat vastaavasti merkintdjen
maksun maaraaika, Merkintdoikeuksien viimeinen kau-
pankayntipaiva Helsingin Porssissa, Merkintaoikeuksien
raukeamisajankohta, merkintéjen hyvaksymispaiva,
vahvistusilmoitusten toimittaminen, Osakeannin tulok-
sen julkistaminen, Valiaikaisten Osakkeiden (maaritelty
jaliempana) yhdistaminen Yhtidon Osakkeisiin, Uusien
Osakkeiden kirjaaminen merkitsijan arvo-osuustilille ja
kaupankaynnin alkaminen Uusilla Osakkeilla.

Merkintapaikat, eli tilinhoitajat, omaisuudenhoitajat ja
hallintarekisteréinnin hoitajat, voivat edellyttda asiak-
kailtaan merkintatoimeksiannon antamista tiettyna
paivand ennen Merkintdoikeuksien kaupankaynnin tai
Merkintdajan paattymista.

Kaupankaiynti Merkintédoikeuksilla

Merkintéoikeuksien haltijat voivat myyda Merkintaoi-
keutensa markkinoilla milloin tahansa Merkintaoikeuk-
sien julkisen kaupankaynnin aikana. Julkinen kaupan-
kaynti Merkintdoikeuksilla Helsingin Porssissa alkaa
76.2022 klo 10.00 Suomen aikaa (edellyttaen, etta Hel-
singin Porssi hyvaksyy Yhtion listalleottohakemuksen)
ja paattyy 14.6.2022 klo 18.30 Suomen aikaa (ellei Mer-
kintaaikaa jatketa). Merkintéoikeuksien hinta Helsingin
Porssissa maaraytyy kaupankaynnissa Helsingin Pors-
sissad. Merkintaoikeuksia voidaan myyda tai ostaa anta-
malla myynti- tai ostotoimeksianto omalle tilinhoitajalle,
omaisuudenhoitajalle tai muulle arvopaperivalittajalle.

Merkintaoikeuksien ISIN-tunnus on FI4000523600
ja kaupankayntitunnus Helsingin Porssissd on SRV-
1VU0122.

Merkinnan tekeminen ja
Merkintdhinnan maksu

Merkintdoikeuksien kdayttaminen
Ensisijai Merkinna

Osakkeenomistaja tai muu sijoittaja voi osallistua Osa-
keantiin merkitsemalla Uusia Osakkeita arvo-osuusti-
lildan olevilla Merkintédoikeuksilla ja maksamalla Mer-
kintdhinnan kerrottuna merkittyjen Uusien Osakkeiden
maérélla. Edelld todettu ei kuitenkaan koske osak-
keenomistajia, jotka asuvat tietyilla lainkayttoalueilla,
ja osakkeenomistaja voi joutua minka tahansa téllaisen
merkinnan yhteydessa todistamaan, etteivat he ole Ra-
joitetuissa Maissa (maaritelty jaljempana). Katso myos
”— Tietyilla rajoitetuilla alueilla asuvat osakkeenomista-

jat”.

Merkintéhinta on maksettava kokonaisuudessaan mer-
kintatoimeksiannon antamisen yhteydessa tilinhoitajan,
omaisuudenhoitajan tai hallintarekisterdinnin hoitajan
antamien ohjeiden mukaisesti.

Osakeantiin osallistuakseen osakkeenomistajan tai
muun sijoittajan on annettava merkintatoimeksianto
oman tilinhoitajansa, omaisuudenhoitajansa tai hallinta-
rekisterdinnin hoitajansa antamien ohjeiden mukaisesti.

Merkintéa katsotaan tehdyksi vasta, kun merkintatoi-
meksianto on saapunut tilinhoitajalle, omaisuudenhoita-
jalle tai hallintarekisterdinnin hoitajalle ja Merkintahinta
on maksettu kokonaisuudessaan.

Niiden osakkeenomistajien ja muiden sijoittajien, joiden
Nykyiset Osakkeet tai Merkintdoikeudet on rekisteroity
hallintarekisterdinnin hoitajan nimiin, on annettava mer-
kintatoimeksiantonsa hallintarekisterdinnin hoitajansa
antamien ohjeiden mukaisesti.

Merkintatoimeksiannot tulee antaa erikseen kunkin ar-
vo-osuustilin osalta.

Puutteelliset tai virheelliset merkintatoimeksiannot
voidaan hylata. Mikéli Merkintadhinnan maksua ei mak-
seta naiden ehtojen mukaisesti, merkintatoimeksianto
voidaan hylata. Yhtion hallitus voi kuitenkin paattaa hy-
vaksya naista ehdoista poikkeavalla tavalla tehdyn mer-
kintatoimeksiannon tai Merkintdhinnan maksun. Jos
merkintd hylatdan, maksettu Merkintahinta palautetaan
merkitsijalle. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Merkinta on sitova, eika sitd voi muuttaa tai perua muu-
toin kuin naiden ehtojen kohdan - Merkintéjen perumi-
nen tietyissa olosuhteissa” mukaisesti.

Kayttamattomat Merkintdoikeudet raukeavat arvotto-
mina Merkintaajan paattyessa 21.6.2022 klo 16.00 Suo-
men aikaa (ellei Merkintaaikaa jatketa) ja ne poistetaan
haltijoiden arvo-osuustililta ilman erillista ilmoitusta tai
korvausta.

Uusien Osakkeiden merkintd ilman
Merkintdoikeuksia Toissijaisessa
Merkinndssa

Osakkeenomistajat ja muut sijoittajat voivat merkita
Uusia Osakkeita ilman Merkintdoikeuksia antamalla
merkintatoimeksiannon ja maksamalla Merkintédhinnan
(kerrottuna merkittyjen Uusien Osakkeiden maaralla)
merkitsijan tilinhoitajan, omaisuudenhoitajan tai hallin-
tarekisterdinnin hoitajan antamien ohjeiden mukaisesti.

Merkintahinta on maksettava kokonaisuudessaan mer-
kintatoimeksiannon antamisen yhteydessa tilinhoitajan,
omaisuudenhoitajan tai hallintarekisterdinnin hoitajan
antamien ohjeiden mukaisesti. Osakkeenomistajan
tai muun sijoittajan tilinhoitajan, omaisuudenhoitajan,
hallintarekisteréinnin hoitajan, tulee saada merkinta-
toimeksianto ja maksu viimeistaan 21.6.2022 (ellei Mer-
kintdaikaa jatketa) tai sitd aikaisempana ajankohtana
tilinhoitajan, omaisuudenhoitajan tai hallintarekisterdin-
nin hoitajan antamien ohjeiden mukaisesti.

Merkinta katsotaan tehdyksi vasta, kun merkintatoi-
meksianto on saapunut tilinhoitajalle, omaisuudenhoita-
jalle tai hallintarekisterdinnin hoitajalle ja Merkintahinta
on maksettu kokonaisuudessaan.

Puutteelliset tai virheelliset merkintatoimeksiannot
voidaan hylata. Mikéli Merkintadhinnan maksua ei mak-
seta naiden ehtojen mukaisesti, merkintatoimeksianto
voidaan hylata. Yhtion hallitus voi kuitenkin paattaa hy-
vaksya naista ehdoista poikkeavalla tavalla tehdyn mer-
kintatoimeksiannon tai Merkintdhinnan maksun. Jos
merkintd hylatdan, maksettu Merkintahinta palautetaan
merkitsijalle. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Jos tiettyyn arvo-osuustiliin liittyvid merkintatoi-
meksiantoja annetaan useita, ndma toimeksian-
not yhdistetddn yhdeksi arvo-osuustilia koskevaksi
toimeksiannoksi.

Yhti6é vahvistaa Toissijaisessa Merkinnassa merkittyjen
Uusien Osakkeiden merkinnan hyvéksymisen tai hyl-
kaamisen kaikille sijoittajille, jotka ovat antaneet mer-
kintatoimeksiannon Toissijaisessa Merkinnassa.

Mikali Toissijaisessa Merkinndssd merkittyja Uusia
Osakkeita ei allokoida merkintatoimeksiannossa mai-
nittua maaraa, saamatta jaaneita Uusia Osakkeita vas-
taava maksettu Merkintahinta palautetaan merkitsijélle
arviolta viimeistaan 4.7.2022 (ellei Merkintaaikaa jatke-
ta). Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Toissijaisessa Merkinnassa merkittyjen
Uusien Osakkeiden allokaatio

Mikali kaikkia Uusia Osakkeita ei ole merkitty Merkinta-
oikeuksien perusteella Ensisijaisessa Merkinnassa, Yh-
tion hallitus paattaa Toissijaisessa Merkinndssa merkit-
tyjen Uusien Osakkeiden allokaatiosta seuraavasti:

1. Ensiksi niille, jotka ovat merkinneet Uusia
Osakkeita myds Merkintdoikeuksien perusteella
Ensisijaisessa Merkinnéassa. Mikali kyseiset
merkitsijat ylimerkitsevat Osakeannin,
allokaatio kyseisille merkitsijoille maaraytyy
arvo-osuustilikohtaisesti Uusien Osakkeiden
merkintaan kaytettyjen Merkintaoikeuksien
lukumaéaran mukaisessa suhteessa ja, mikali
tdma ei ole mahdollista, arpomalla.

2. Toiseksi niille, jotka ovat merkinneet Uusia
Osakkeita ainoastaan ilman Merkintaoikeuksia
Toissijaisessa Merkinnassa. Mikali kyseiset
merkitsijat ylimerkitsevat Osakeannin,
allokaatio kyseisille merkitsijoille maaraytyy
arvo-osuustilikohtaisesti kyseisten sijoittajien
merkitsemien Uusien Osakkeiden suhteessa ja,
mikali tdma ei ole mahdollista, arpomalla.
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Uusien Osakkeiden kirjaaminen arvo-
osuustileille ja kaupankaynti Uusilla

Osakkeilla

Osakeannissa merkityt Uudet Osakkeet lasketaan liik-
keeseen arvo-osuuksina Euroclear Finlandin yllapita-
masséa arvo-osuusjarjestelméassa.

Merkintéoikeuksien perusteella merkityt Uudet Osak-
keet kirjataan merkitsijan arvo-osuustilile Uusia
Osakkeita vastaavina véliaikaisina osakkeina ("Valiai-
kaiset Osakkeet”) merkinnan tekemisen ja maksami-
sen jalkeen. Véliaikaisten Osakkeiden ISIN-tunnus on
F14000523618 ja niiden kaupankayntitunnus Helsingin
Porssissa on SRVIVNO122. Viliaikaiset Osakkeet ovat
vapaasti luovutettavissa, ja kaupankaynti Valiaikaisilla
Osakkeilla alkaa Helsingin Porssin porssilistalla omana
osakelajinaan arviolta 22.6.2022 edellyttéen, ettd Hel-
singin Porssi hyvaksyy Yhtion listalleottohakemuksen.
Viliaikaiset Osakkeet yhdistetddn Yhtion Osakkeisiin
(ISIN-tunnus FIO009015309 ja kaupankayntitunnus
Helsingin Porssissd SRV1V), kun Uudet Osakkeet on
rekisterodity kaupparekisteriin. Yhdistdminen tapahtuu
arviolta 29.6.2022 (ellei Merkintiaikaa jatketa) ja edel-
lyttaen, ettad Helsingin Porssi hyvéaksyy Yhtion listalleot-
tohakemuksen.

llman Merkintéoikeuksia merkityt Uudet Osakkeet kir-
jataan merkitsijan arvo-osuustilille Osakkeina arviolta
29.6.2022 (ellei Merkintaaikaa jatketa). Kaupankaynti
Uusilla Osakkeilla alkaa Helsingin Porssissa arviolta
29.6.2022 (ellei Merkintaaikaa jatketa).

Osakkeet, mukaan lukien Uudet Osakkeet, ovat vapaas-
ti luovutettavissa.

Merkintdjen peruminen tietyissa

olosuhteissa

Jos Osakeantia koskevaa esitetta ("Esite”) taydenne-
tdan Esiteasetuksen mukaisesti sellaisen merkittavan
uuden seikan, olennaisen virheen tai olennaisen epéa-
tarkkuuden vuoksi, joka voi vaikuttaa Uusien Osakkei-
den tai Véliaikaisen Osakkeiden arviointiin ("Tayden-
nysperuste”), on sijoittajilla, jotka ovat merkinneet Uusia
Osakkeita ennen taydennyksen julkaisemista, oikeus
perua merkintdnsd maaraajassa. Maaraajan kesto on
vahintdan kolme tyopaivaa alkaen taydennyksen julkai-

semisesta. Perumisoikeuden edellytyksend on liséksi,
ettd Taydennysperuste on kaynyt ilmi ennen Merkinta-
ajan paattymista tai perumisen kohteena olevien Uusien
Osakkeiden tai Valiaikaisten Osakkeiden kirjaamista
merkitsijan arvo-osuustilille (sen mukaan, kumpi naista
tapahtuu ensin).

Yhtié ilmoittaa mahdollisen merkinndn perumiseen
liittyvat toimenpiteet porssitiedotteella. Porssitiedot-
teessa ilmoitetaan myds sijoittajien merkintéjen peru-
misoikeudesta, perumisoikeuden kaytdn maaraajasta
jatarkemmista perumisohjeista. Merkinnan mahdollisen
perumisen tulee koskea yksittdisen sijoittajan tekemaa
merkintdd kokonaisuudessaan. Perumisesta tulee il-
moittaa kirjallisesti sille tilinhoitajalle, omaisuudenhoita-
jalle tai hallintarekisterdinnin hoitajalle, jossa merkinta-
toimeksianto on tehty.

Merkinnan perumiseen oikeuttavan ajanjakson paatyt-
tyd perumisoikeutta ei enda ole. Mikali merkinta peru-
taan, maksettu Merkintéhinta palautetaan merkitsijélle
arviolta viiden pankkipaivan kuluessa perumisilmoituk-
sesta. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Tietyilld rajoitetuilla alueilla asuvat

osakkeenomistajat

Merkintaoikeuksien antamiseen Yhtion osakkeen-
omistajille, Uusien Osakkeiden antamiseen Merkin-
taoikeuksia kayttaneille merkitsijoille ja Uusien Osak-
keiden merkintddn Toissijaisessa Merkinnassa voi
vaikuttaa merkitsijan asuinmaan arvopaperilainsaadan-
td, jos merkitsija asuu muussa maassa kuin Suomessa.
Tastd johtuen, tiettyja poikkeuksia lukuun ottamatta
osakkeenomistajat, joiden rekisterdity osoite on Yhdys-
valloissa, Kanadassa, Australiassa, Japanissa tai muulla
lainkayttoalueella, jossa osallistuminen Osakeantiin ei
olisi sallittua ("Rajoitetut Maat”), eivat valttamaétta saa
Merkintéoikeuksia tai ole oikeutettuja merkitsemaan
Uusia Osakkeita. Kukin Yhtién osakasluetteloon Suo-
messa merkitty tallainen osakkeenomistaja voi pankin,
hallintarekisterin hoitajan, omaisuudenhoitajan tai muun
rahoituksen valittajan kautta, jossa sen Nykyiset Osak-
keet ovat séilytyksessa, myyda osan tai kaikki lukuunsa
hallinnoiduista Merkintdoikeuksista siind laajuudessa
kuin sopimusjarjestelyt ja soveltuvat lait sallivat, ja saa-
da myyntituotot (vdhennettyna kuluilla) tililleen.

Liséksi Euroopan unionin Vendjan ja Valko-Venajan
vastaisten pakotteiden johdosta 12.4.2022 jalkeen liik-
keeseenlaskettujen minkd tahansa Euroopan unionin
jasenvaltion virallisen valuutan maardisten siirtokel-
poisten arvopapereiden, kuten Merkintdoikeuksien,
Véliaikaisten Osakkeiden ja Uusien Osakkeiden, myynti
Vendjan tai Valko-Venédjan kansalaisille tai Venajalla tai
Valko-Venéjalla asuville luonnollisille henkil6ille seka Ve-
néjalle tai Valko-Venajalle sijoittautuneille oikeushenki-
16ille, yhteisaille tai elimille, on kiellettya. Kieltoa ei sovel-
leta Euroopan unionin jasenvaltioiden kansalaisiin eika
luonnollisiin henkil6ihin, joilla on valiaikainen tai pysyva
oleskelulupa jossakin Euroopan unionin jasenvaltiossa.

Osakkeenomistajan oikeudet

Uudet Osakkeet tuottavat oikeuden osinkoon ja muut
osakkeenomistajan oikeudet, kun Uudet Osakkeet on
merkitty kaupparekisteriin ja toimitettu sijoittajan ar-
vo-osuustilille, arviolta 29.6.2022 (ellei Merkintaaikaa
jatketa). Uudet Osakkeet tuottavat niiden rekisterdimi-
sestd ja arvo-osuustilille toimittamisesta lahtien samat
oikeudet kuin muut Yhtién osakkeet. Katso osakkeen-
omistajan oikeuksista tarkemmin Esitteen kohdasta
"Tietoja Merkintaoikeuksista ja Uusista Osakkeista -
Uusiin Osakkeisiin perustuvat oikeudet”.

Maksut ja kulut

Sijoittajilta ei veloiteta Uusien Osakkeiden merkinnasta
palkkiota tai muita maksuja. Tilinhoitajat, omaisuuden-
hoitajat ja hallintarekisterdinnin hoitajat seka arvopape-
rivalittajat, jotka toteuttavat Merkintdoikeuksia koskevia
toimeksiantoja, saattavat perid naistd toimenpiteista
vélityspalkkion omien hinnastojensa mukaisesti. Tilin-
hoitajat voivat myds peria hinnastonsa mukaisen mak-
sun arvo-osuustilin yllapitdmisesta ja osakkeiden sailyt-
tamisesta ja siirroista. Uusien Osakkeiden merkinnasta
ei perité varainsiirtoveroa.

Saatavilla pidettéavat tiedot

Osakeyhtidlain 5 luvun 21 &ssa tarkoitetut asiakirjat
ovat saatavilla Yhtion verkkosivuilla osoitteessa www.
srv.fi/merkintaoikeusanti/.

Sovellettava laki ja erimielisyyksien

ratkaiseminen

Osakeantiin sovelletaan Suomen lakia. Osakeannista
mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet ratkaistaan toi-
mivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Mikali naiden ehtojen alkuperaisen suomenkielisen ver-
sion ja englanninkielisen kdannoksen valilld on eroavai-
suuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva.

Muut seikat

Hallitus paattaa Uusien Osakkeiden liikkeeseenlaskuun
ja Osakeantiin liittyvistd muista teknisisté seikoista ja
niistd aiheutuvista kaytdnndén toimenpiteista. Yhtion
hallitus voi paattaa olla hyvaksymatta merkintdja ja olla
toteuttamatta Osakeantia.

Merkitsemélla Uusia Osakkeita Osakeannissa merkit-
sijd valtuuttaa tilinhoitajansa, omaisuudenhoitajansa
tai hallintarekisterdinnin hoitajansa luovuttamaan valt-
tamattomia henkildtietoja, arvo-osuustilinsd numeron
seka merkintaa koskevia yksityiskohtia osapuolille, jotka
osallistuvat merkintatoimeksiannon toteuttamiseen tai
Uusien Osakkeiden allokointiin ja selvitykseen.
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Kysymyksia ja vastauksia

Miksi SRV jarjestii osakeannin?

Osakeanti on osa SRV:n kaynnistdmaa rahoi-
tuksen uudelleenjarjestelyad Venajan Ukrainassa
kaynnistdman sodan ja siihen liittyvien taloudellis-
ten pakotteiden aiheuttamien Venajan liiketoimin-

tojen arvonalentumisten seurauksena.

Mihin kerittaviat varat kidytetdan?

Uudelleenjarjestelylla ja osakeannilla saatavilla va-
roilla on tarkoitus vahvistaa omaa padomaa ja ter-
vehdyttad SRV:n tase kestavélle perustalle, joka
mahdollistaa yhtion strategian taysimaaraisen to-

teuttamisen.

Ovatko SRV:n osakkeenomistajat sitoutuneet
ennalta osakeantiin?

Keskinainen Elakevakuutusyhti® lImarinen, Eto-
la Group Oy, Tungelin Investment Oy (omasta ja
Tuomas Kokkilan puolesta), Lareale Investments
Oy (omasta ja Lauri Kokkilan puolesta), Keski-
ndinen tyoeldkevakuutusyhtié Varma, AS Pontos
Baltic, Kolpi Investment Oy, Havu Capital Oy, Tomi
Yli-Kyyny, Hannu Leinonen, Heli lisakka, Timo Kok-
kila, Saku Sipola seka yhdeksan muuta SRV:n toi-
mivan johdon edustajaa ovat sitoutuneet merkitse-
maan uusia osakkeita osakeannissa yhteensa 23,7

miljoonalla eurolla.

Kuka saa osallistua osakeantiin?

Uusia osakkeita tarjotaan yhtion osakkeenomis-
tajien merkittavaksi samassa suhteessa kuin he
omistavat yhtion osakkeita osakeannin tasmay-
tyspaivana 2.6.2022 (ensisijainen merkinta). Mi-
kali kaikkia uusia osakkeita ei merkita ensisijaisen
merkinnan perusteella, yhtidon osakkeenomistajilla
ja muilla sijoittajilla on oikeus merkita merkitse-
matta jadneitd uusia osakkeita ilman merkintaoi-

keuksia (toissijainen merkintd) merkintahintaan.

Kuinka paljon osakkeita voi merkita?

Nykyisten osakkeiden haltija, joka on tasmay-
tyspaivana merkitty Euroclear Finland Oy:n ylla-
pitdmaan yhtién osakasluetteloon, saa kutakin
tdsmaytyspaivand omistamaansa yhta nykyista
osaketta kohden yhden arvo-osuusmuotoisen
merkintaoikeuden. Merkintdoikeuksien haltija on
kolmella merkintdoikeudella oikeutettu merkitse-
maan nelja uutta osaketta merkintahintaan (ensi-

sijainen merkinta).

Mika on osakkeen merkintahinta?

Osakkeen merkintahinta on 0,10 euroa. Esimerkiksi
3000 merkintaoikeudella voit merkita 4 000 uutta
osaketta. Maksettava maara on talléin 400 euroa.

Mika on merkintdoikeuden hinta?
Merkintaoikeuden hinta maaraytyy markkinatilan-
teen mukaan Nasdaq Helsingissa. Ei ole kuiten-
kaan takeita siita, ettd merkintdoikeuksille syntyy
jalkimarkkinoita tai etta niilla siten olisi arvoa.

Miten merkintdoikeuksia voi ostaa?

Mikali haluat ostaa merkintdoikeuksia, ota yh-
teyttd tilinhoitajaasi tai arvopaperinvélittajaasi.
Merkintdoikeuksilla kdydaan kauppaa Nasdaq
Helsingissa 7.-14.6.2022. Tilinhoitajayhteisét ja
arvopaperinvalittajat veloittavat kaupankaynnista
merkintdoikeuksilla palveluhinnastonsa mukaisen

palkkion.

Miten osakkeita voi merkita toissijaisessa
merkinnissa?

Osakkeenomistajat ja muut sijoittajat voivat mer-
kitd uusia osakkeita ilman merkintaoikeuksia an-
tamalla merkintatoimeksiannon ja maksamalla
merkintahinnan (kerrottuna merkittyjen uusien
osakkeiden maaralla) merkitsijan tilinhoitajan,
omaisuudenhoitajan tai hallintarekisterdinnin hoi-

tajan antamien ohjeiden mukaisesti.

Aiheutuuko osakkeiden merkinnisté kuluja?

Osakemerkinnasta ei veloiteta erillisia kuluja tai
palkkioita. Tilinhoitajat, omaisuudenhoitajat ja ar-
vopaperinvalittdjat saattavat veloittaa palkkioita
palveluistaan, kuten kaupankaynnista merkintaoi-

keuksilla, omien hinnastojensa mukaisesti.

Miten osakkeiden merkitseminen
merkintdoikeuksilla tapahtuu?

Osakeantiin osallistuakseen osakkeenomistajan
tai muun sijoittajan on annettava merkintatoimek-
sianto oman tilinhoitajansa, omaisuudenhoitajan-

sa tai hallintarekisterdinnin hoitajansa antamien

ohjeiden mukaisesti. Mikéli et ole jostain syysta
saanut ohjeita, ota yhteytta tilinhoitajaasi tai omai-

suudenhoitajaasi.

Mita tapahtuu, jos en kdyta
merkintioikeuttani?

Kayttamattomat merkintaoikeudet raukeavat ar-
vottomina merkintdajan paattyessa 21.6.2022 klo
16.00 Suomen aikaa (ellei merkintaaikaa jatketa)
ja ne poistetaan haltijoiden arvo-osuustililté ilman

erillista ilmoitusta tai korvausta.

Voiko merkinnan peruuttaa?

Merkinta on sitova, eika sitd voi muuttaa tai perua
muutoin kuin osakeannin ehtojen kohdan

"~ Merkint6jen peruminen tietyissa olosuhteissa”

mukaisesti.

Milloin kaupankéynti uusilla osakkeilla alkaa?
Kaupankaynti uusilla osakkeilla alkaa Nasdaq
Helsingissa arviolta 29.6.2022 (ellei merkintaai-

kaa jatketa).

Mista saan lisitietoa?
Esitteen ja lisdtietoa saat internetsivuilta osoit-
teesta srv.fi/merkintaoikeusanti, seka omalta tilin-

hoitajayhteisoltasi.
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