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SRV

23 731 107 Tarjottavaa osaketta

2,11 euroa Tarjottavalta osakkeelta

SRV Yhtiot Oyj (”Yhtio”) tarjoaa osakkeenomistajilleen merkittaviksi osakkeenomistajien merkintdetuoikeuden perusteella
(”Osakeanti”) enintddn 23 731 107 uutta osaketta ("Tarjottavat osakkeet”). Merkintdhinta on 2,11 euroa Tarjottavalta osakkeelta
("Merkintidhinta”).

Osakeannin tdsmdytyspdivd on 20.8.2015 (“Tadsméaytyspdivd”). Osakkeenomistajat, jotka on merkitty Euroclear Finland Oy:n
(Euroclear Finland”) ylldpitimidén Yhtion osakasluetteloon Téadsmidytyspdivand, saavat yhden (1) arvo-osuusmuotoisen
merkintdoikeuden ("Merkintioikeudet”) jokaista Tdsmiytyspdivdnd omistamaansa nykyistd Yhtion osaketta ("Osake”) kohden.
Merkintdoikeuksien haltija on oikeutettu merkitsemdén kolmella (3) Merkintdoikeudella kaksi (2) Tarjottavaa osaketta
Merkintahintaan. Tarjottavien osakkeiden murto-osia ei voi merkitd eli jokaisen kahden (2) Tarjottavan osakkeen merkitsemiseen
tarvitaan tasan kolme (3) Merkintdoikeutta. Merkintdoikeudet merkitdén osakkeenomistajien arvo-osuustileille 20.8.2015.

Merkintdoikeudet ovat vapaasti luovutettavissa ja niiden odotetaan olevan kaupankdynnin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:n
("Helsingin porssi”) porssilistalla 25.8.2015-2.9.2015. Tarjottavien osakkeiden merkintdaika alkaa 25.8.2015 ja paittyy 8.9.2015 klo
20.00 ("Merkintidaika”). Ohjeet Merkintdoikeuksien kéyttoon ja Tarjottavien osakkeiden merkintddn on esitetty kohdassa ”Ohjeita
osakkeenomistajille ja merkitsijoille”.

Kiayttimittomit Merkintioikeudet raukeavat arvottomina 8.9.2015 klo 20.00. Katso “Osakeantiin liittyvid tirkeitd
paivimddria”.

Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila (kukin ”"Merkintdsitoumuksen antaja”, ja yhdessd "Merkintiisitoumusten
antajat”), joiden yhteenlaskettu omistusosuus liikkeeseenlasketuista Osakkeista on 51,8 prosenttia, ovat kukin erikseen ja
peruuttamattomasti sitoutuneet merkitsemédédn tdysimadrdisesti Tarjottavat osakkeet, jotka heiddn Merkintdoikeutensa oikeuttavat
heidédt merkitsemédin (joko itse ja/tai madrdysvaltayhteisonsd toimesta), kuten kohdassa ”Osakeannin jdrjestaminen—Ilpo Kokkilan,
Kolpi Investments Oy:n ja Timo Kokkilan merkintdsitoumukset” on esitetty yksityiskohtaisemmin.

Merkintioikeuksiin tai Tarjottaviin osakkeisiin sijoittamiseen liittyy riskeji. Osakkeenomistajien tulisi tutustua koko tihin
listalleottoesitteeseen ja erityisesti sen kohtaan ”Riskitekijit” harkitessaan sijoituksen tekemistd Yhtioon.

Osakeanti koostuu: (i) yleisdannista Suomessa; ja (ii) mahdollisesta osakeannista rajoitetulle médrille sijoittajia (private placement)
tietyissd muissa maissa Yhdysvaltain ulkopuolella. Tarjoaminen ja myynti Yhdysvaltain ulkopuolella toteutetaan Yhdysvaltain vuoden
1933 arvopaperilain (muutoksineen, “Yhdysvaltain arvopaperilaki”) nojalla annetun Regulation S -sddnnoksen mukaisesti.
Merkintdoikeuksia ja Tarjottavia osakkeita ei ole rekisterdity eikd niité tulla rekister6imédin Yhdysvaltain arvopaperilain tai minkdédn
Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilain mukaisesti, eikd niitd saa siten tarjota tai myydd suoraan tai vilillisesti Yhdysvalloissa tai
Yhdysvaltoihin (kuten Regulation S -sdénndksessd on maddritelty), ellei niitd ole rekisterity Yhdysvaltain arvopaperilain tai
Yhdysvaltain arvopaperilain rekisterintivaatimuksista sdddetyn poikkeuksen mukaisesti ja soveltuvia Yhdysvaltain osavaltioiden
arvopaperilakeja noudattaen.

Tatd listalleottoesitettd ei saa ldhettdd kenellekddn Australiassa, Eteld-Afrikassa, Hongkongissa, Japanissa, Kanadassa tai
Yhdysvalloissa tai muissa maissa, joihin Merkintéoikeuksien toimittaminen tai joissa Merkintdoikeuksien tai Tarjottavien osakkeiden
tarjoaminen olisi kiellettyd. Ellei tdssé listalleottoesitteessd ole nimenomaisesti toisin mainittu, Merkintdoikeuksia ja Tarjottavia
osakkeita ei saa suoraan tai vilillisesti tarjota, myydé, myyda edelleen, siirtda tai toimittaa téllaisissa maissa tai tdllaisiin maihin.

Osakkeet on listattu Helsingin porssin porssilistalla. Osakkeiden paédtoskurssi 18.8.2015 (viimeinen kaupankdyntipdivd ennen
Merkintdoikeuksien irtoamista) Helsingin porssissd oli 3,70 euroa Osaketta kohden. Yhtid aikoo jittdd hakemuksen Tarjottavien
osakkeiden ottamiseksi kaupankdynnin kohteeksi Helsingin porssin porssilistalla. Tarjottavia osakkeita vastaavien viliaikaisten
osakkeiden (“Viliaikaiset osakkeet”) odotetaan olevan kaupankdynnin kohteena Helsingin porssissd 9.9.2015-14.9.2015.
Kaupankdynnin Tarjottavilla osakkeilla Helsingin porssin porssilistalla odotetaan alkavan arviolta 15.9.2015.

Jirjestdijiit

Nordea Pohjola

Témaén listalleottoesitteen paivamadrd on 20.8.2015.
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OSAKEANTIIN LIITTYVIA TIETOJA

Tissé listalleottoesitteessd Yhtio” tarkoittaa SRV Yhtiot Oyj:td ja "SRV” Yhtiotd ja sen konsolidoituja tytiryhtiditd yhdessd, ellei asiayhteydesti
muuta johdu. Tietyistd muista tassé listalleottoesitteessd kéytetyistd madritelmisté on esitetty lisédtietoja kohdassa *Tiettyjad mddriteltyji termeji”.

Yhtio on laatinut timén listalleottoesitteen arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen, “Arvopaperimarkkinalaki”), Euroopan komission
29.4.2004 antaman asetuksen (EY) N:o 809/2004, muutoksineen, (liitteiden XXII, XXIII ja XXIV) Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin
2003/71/EY, muutoksineen, tdytdntoonpanosta esitteiden sisdltdimien tietojen, esitteiden muodon, viittauksina esitettdvien tietojen, julkistamisen ja
mainonnan osalta, Arvopaperimarkkinalain 3-5 luvuissa tarkoitetusta esitteestd annetun valtiovarainministerion asetuksen (1019/2012) seka
Finanssivalvonnan madérdysten ja ohjeiden mukaisesti. Osakeanti suunnataan Yhtion osakkeenomistajille ja listalleottoesitettd koskevat
tiedonantovelvoitteet on ndin ollen suhteutettu timén kaltaiseen liikkeeseenlaskuun. Finanssivalvonta on hyviksynyt tdimén listalleottoesitteen, mutta ei
vastaa siind esitettyjen tietojen oikeellisuudesta. Finanssivalvonnan listalleottoesitteen hyviksymispdatoksen diaarinumero on FIVA 68/02.05.04/2015.
Téstd listalleottoesitteestd on laadittu my0s englanninkielinen kddnnds, joka vastaa tdtd suomenkielistd listalleottoesitettd. Mikéli alkuperdisen
suomenkielisen listalleottoesitteen ja englanninkielisen kddnnoksen vélilld on eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva.

Yhti6 on nimittdnyt Nordea Pankki Suomi Oyj:n (”"Nordea”) ja Pohjola Pankki Oyj:n (”Pohjola”, ja yhdessd Nordean kanssa, Jirjestijit”)
toimimaan jérjestdjind Osakeannissa.

Ketéédn ei ole valtuutettu antamaan Osakeantiin liittyen mitddn muita kuin tdhdn listalleottoesitteeseen siséltyvié tietoja tai lausumia. Mikéli téllaisia
tietoja tai lausumia on annettu, on otettava huomioon, etteivit ne ole Yhtion hyvaksymid. Jarjestdjét eivdt suoraan tai epdsuorasti ota mitdén vastuuta
tdman listalleottoesitteen tietojen oikeellisuudesta, tédydellisyydesti tai todenperdisyydestd, eikd mihinkddn tdhdn listalleottoesitteeseen siséltyvédn tule
luottaa Jérjestdjien lupauksena tai lausumana tdssd suhteessa riippumatta siitd, koskeeko se menneisyyttd vai tulevaisuutta. Jarjestdjit eivét vastaa
tietojen oikeellisuudesta, tdydellisyydestd tai todenperdisyydestd ja rajoittavat vastaavasti soveltuvan lain sallimissa rajoissa kaiken lakiin, sopimukseen
tai muuhun perustuvan vahingonkorvausvastuunsa, joka niilld voitaisiin katsoa olevan titd listalleottoesitettd tai tdllaista lausuntoa koskien.
Osakeannista tai Merkintdoikeuksien tai Tarjottavien osakkeiden merkitsemisestd tai myynnistd annetut tiedot tai lausumat, jotka eivét vastaa tésséd
listalleottoesitteesséd annettuja tietoja ja lausumia, ovat patemattomia.

Sijoittajien ei tulisi tukeutua Jarjestdjiin tai mihinkdan Jérjestdjien lahipiiriin kuuluvaan tahoon minkéaén tahén listalleottoesitteeseen siséltyvien tietojen
oikeellisuutta koskevan tutkimuksen yhteydessd tai sijoituspddtostd tehdesséddn, ja heiddn tulisi tukeutua vain tdhén listalleottoesitteeseen sisdltyviin
tietoihin. Ketédn ei ole valtuutettu antamaan mitdan Yhtiotd, Merkintdoikeuksia, Tarjottavia osakkeita tai Osakkeita koskevaa tietoa tai lausumaa, ja
mikali tdllaisia tietoja tai lausumia on annettu, mihinkéén téllaiseen muuhun tietoon tai lausumaan ei tule tukeutua Yhtion tai Jarjestéjien hyviksyména
tietona tai lausumana.

Téssd listalleottoesitteessd esitetyt tiedot on annettu tdmén listalleottoesitteen pédivdmadrdnd. Tamédn listalleottoesitteen toimittaminen tai
Merkintdoikeuksien tai Tarjottavien osakkeiden tarjoaminen, myynti tai toimittaminen ei tarkoita sité, ettei olisi tapahtunut muutoksia tai tapahtumia,
jotka voisivat vaikuttaa haitallisesti SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan tai liiketoiminnan tulokseen. Yhtidlle saattaa kuitenkin syntyé
velvollisuus tdydentdd tdtd listalleottoesitettd siind olevan virheen, puutteen tai olennaisen uuden tiedon ilmitulon vuoksi. Mikddn tissd
listalleottoesitteessd esitetty ei ole eikd mitddn téssd listalleottoesitteessd esitettyd tule pitdd Yhtion tai Jarjestdjien lupauksena tai lausumana
tulevaisuudesta.

Tehdessdén sijoituspaatostd sijoittajien tulee tukeutua omiin tutkimuksiinsa, analyyseihinsé ja selvityksiinsd SRV:std ja Osakeannin ehdoista, mukaan
lukien siihen liittyvét edut ja riskit. Yhtio tai Jarjestdjét tai niiden ldhipiiriin kuuluvat tahot tai edustajat eivdt anna vakuutusta Merkintdoikeuksien tai
Tarjottavien osakkeiden tarjouksensaajille, merkitsijoille tai ostajille niiden Merkintdoikeuksiin tai Tarjottaviin osakkeisiin tekemin sijoituksen
laillisuudesta niihin sovellettavan lain nojalla. Kunkin sijoittajan tulisi kysyd neuvoa neuvonantajiltaan ennen Merkintdoikeuksien ostamista tai ennen
Tarjottavien osakkeiden merkitsemistd. Sijoittajien tulee tehda itsendinen arvio Merkintédoikeuksien ostamisen tai Tarjottavien osakkeiden merkinnén
oikeudellisista, verotuksellisista, liiketoiminnallisista ja taloudellisista sekd muista seurauksista. Heiddn tulee tehdd itsendinen arvio myds
Merkintdoikeuksien ostamiseen tai Tarjottavien osakkeiden merkintdén liittyvistd riskeistd. Sijoittaja vastaa itse Osakeantiin osallistumisen
aiheuttamista veroseuraamuksista.

Jarjestdjdt toimivat Osakeannissa ainoastaan Yhtion, eivitkd kenenkdén muun puolesta. Ne eivit pidd ketddn muuta tahoa (riippumatta siitd, onko tdma
tamén listalleottoesitteen vastaanottaja tai ei) asiakkaanaan Osakeannin yhteydessd. Jarjestdjit eivit ole vastuussa kenellekddn muulle kuin Yhtiolle
asiakkailleen antamansa suojan tarjoamisesta, Osakeantiin liittyvien neuvojen antamisesta tai muusta téssd listalleottoesitteessd esitetysté transaktiosta
tai jarjestelysté.

Osakeannin yhteydessd jokainen Jarjestdjd ja niiden ldhipiiriin kuuluvat tahot, jotka toimivat sijoittajina omaan lukuunsa, voivat kayttda
Merkintdoikeuksia tai merkitd Tarjottavia osakkeita Osakeannissa ja tdssd ominaisuudessaan pitdd hallussaan, ostaa tai myydd omaan lukuunsa
Merkintéoikeuksia tai Tarjottavia osakkeita tai niihin liittyvid sijoituksia ja ne voivat tarjota tai myydd Merkintdoikeuksia tai Tarjottavia osakkeita tai
muita sijoituksia muutoin kuin Osakeannin yhteydessd. Niin ollen tdsséd listalleottoesitteessd viittaukset osakkeiden tarjoamiseen tarkoittavat myds
Merkintéoikeuksien tai Tarjottavien osakkeiden tarjoamista Jarjestdjille tai niiden 1&hipiiriin kuuluville tahoille tillaisessa ominaisuudessa toimiessaan.
Kukaan Jérjestdjistd ei aio julkistaa kyseisid sijoituksia tai transaktioita muutoin kuin niissé tilanteissa, joihin laki tai sddnnokset ne velvoittavat.

Lisdksi tietyt Jarjestdjét tai niiden ldhipiiriin kuuluvat tahot voivat tehda sijoittajien kanssa rahoitusjarjestelyjd (mukaan lukien vaihtosopimukset ja
eroja koskevat sopimukset), joiden yhteydessd tdllaiset Jérjestdjit (tai niiden l&hipiiriin kuuluvat tahot) voivat ajoittain hankkia, pitdd tai luovuttaa
Osakkeita.

Useissa maissa, kuten Australiassa, Eteld-Afrikassa, Hongkongissa, Japanissa, Kanadassa ja Yhdysvalloissa tdmin listalleottoesitteen jakeluun,
Merkintdoikeuksien kdyttdmiseen, Tarjottavien osakkeiden tarjoamiseen sekd Tarjottavien osakkeiden myyntiin liittyy lakisditeisid rajoituksia (kuten
rekisterinti-, listalleotto-, kvalifikaatio- ja muita maérdyksid). Tarjous merkitd Tarjottavia osakkeita ei koske henkil6ité, jotka asuvat Yhdysvalloissa,
Australiassa, Eteld-Afrikassa, Hongkongissa, Japanissa ja Kanadassa tai missddn muussa maassa, jossa kyseisen tarjouksen tekeminen olisi
lainvastaista. Yhtio tai Jarjestdjat eivit ole ryhtyneet eivitkd ryhdy mihinkéan toimiin salliakseen yleisolle tarjoamista tai tdmaén listalleottoesitteen (tai
minkddn muun Osakeantia koskevan tarjous- tai muun materiaalin tai lomakkeiden) hallussapitoa tai jakamista missdéin maassa, jossa tdllainen
jakaminen voisi johtaa lain tai maédrdysten rikkomiseen.

Tétd listalleottoesitettd tai muuta mainosta tai muuta Osakeantia koskevaa materiaalia ei tule jakaa tai julkaista missddn maassa paitsi tilanteissa, joissa
noudatetaan kyseisen maan lakeja ja madrdyksid. Yhtio ja Jarjestdjat edellyttavit, ettd tdmén listalleottoesitteen haltuunsa saavat henkilot hankkivat
asianmukaiset tiedot niistd rajoituksista ja noudattavat niitd. Yhtio ja Jarjestdjdt eivét ole oikeudellisessa vastuussa sellaisille henkildille, jotka ovat
saaneet tdimén listalleottoesitteen haltuunsa niité rajoituksia rikkoen riippumatta siitd, ovatko nimé henkil6t mahdollisia Tarjottavien osakkeiden ostajia
ja/tai Merkintdoikeuksien kayttdjid. Téma listalleottoesite ei ole tarjous myydd Merkintdoikeuksia tai Tarjottavia osakkeita kenellekddn sellaisessa
maassa, jossa tarjouksen tekeminen kyseiselle henkildlle on lainvastaista, tai tarjous ostaa Merkintdoikeuksia tai Tarjottavia osakkeita keneltdkdédn
sellaisessa maassa, jossa kyseisen tarjouksen tekeminen on lainvastaista.

Merkintéoikeuksien kaytto tai Tarjottavien osakkeiden merkinté edellyttdd, ettd jokainen Merkintéoikeutta kéyttdvd osakkeenomistaja tai merkitsija on
vakuuttanut tai tietyissd tilanteissa on edellytetty tekeméddn tietyt vakuutukset, joihin Yhtio, Jarjestdjat ja muut luottavat. Yhtio pidéttad itselldan
oikeuden yksinomaisessa péddtintivallassaan hyldtd Tarjottavien osakkeiden merkinnédn, mikéli Yhtio tai sen edustajat uskovat, ettd se voi rikkoa lakia,
sdadnnostd tai madrdystd. Osakeantiin sovelletaan Suomen lakia ja kaikki Osakeantia koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa
Suomessa.
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TIVISTELMA

Tiivistelmdt koostuvat sddntelyn edellyttdmistd tiedoista, joita kutsutaan nimelld “osatekijit”. Nédmd osatekijit on
numeroitu jaksoittain A—E (A.1-E.7).

Tamd tiivistelmd sisdltdd kaikki ne osatekijdt, jotka kyseessd olevasta arvopaperista ja sen liikkeeseenlaskijasta tulee
esittid. Osatekijoiden numerointi ei vilttdmdttd ole juokseva, koska kaikkia osatekijoitd ei arvopaperin tai
litkkeeseenlaskijan luonteen vuoksi ole esitettdvd tdssd tiivistelmdssd.

Vaikka arvopaperin tai liikkeeseenlaskijan luonne edellyttiisi jonkin osatekijin sisdllyttimistd tiivistelmddn, on
mahdollista, ettei kyseistd osatekijdd koskevaa merkityksellistd tietoa ole lainkaan. Tdlloin osatekiji on kuvattu Iyhyesti
ja sen yhteydessd mainitaan “ei sovellu”.

Jakso A — Johdanto ja varoitukset

Osatekija  Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto
A.l Johdanto Tatd  tiivistelmdd on  pidettivd tamdn  listalleottoesitteen johdantona.
Mahdollisten sijoittajien on perustettava Merkintdoikeuksia tai Tarjottavia
osakkeita koskeva sijoituspdcdtoksensd listalleottoesitteeseen kokonaisuutena.
Jos tuomioistuimessa pannaan vireille tihdn listalleottoesitteeseen sisdltyvid
tietoja koskeva kanne, kantajana toimiva sijoittaja voi jdsenvaltioiden
kansallisen  lainsddddnnén — mukaan  joutua ennen  oikeudenkdynnin
vireillepanoa vastaamaan timdn listalleottoesitteen kédnnoskustannuksista.
Siviilioikeudellista vastuuta sovelletaan henkiloihin, jotka ovat jdttineet
tiivistelmdn, sen kddnnos mukaan luettuna, mutta vain jos tiivistelmd on
harhaanjohtava,  epdtarkka tai epdjohdonmukainen suhteessa  tdmdn
listalleottoesitteen muihin osiin tai jos siind ei anneta yhdessd tamdn
listalleottoesitteen ~muiden osien kanssa keskeisid tietoja sijoittajien
auttamiseksi, kun he harkitsevat Merkintdoikeuksiin tai Tarjottaviin
osakkeisiin sijoittamista.
A2 Suostumus Ei sovellu.
arvopapereiden
edelleenmyyntiin ja
lopulliseen
sijoittamiseen/
tarjousaika/
suostumuksen ehdot
Jakso B — Liikkeeseenlaskija
Osatekija  Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto
B.1 Virallinen nimi SRV Yhtiot Oyj.
B.2 Kotipaikka/ SRV Yhtiét Oyj:n kotipaikka on Espoo. SRV Yhtiét Oyj on Suomessa
oikeudellinen muoto/ perustettu julkinen osakeyhtid, johon sovelletaan Suomen lakia.
sovellettava laki/
perustamismaa
B.3 Tédménhetkinen SRV Yhtiét Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on
toiminnan luonne ja Espoo. Yhtid on merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitimaan
padtoimialat kaupparekisteriin ("Kaupparekisteri”) 31.10.2001 ja sen Y-tunnus on

1707186-8. Yhtion rekisterdity osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo.
SRV Yhtiét Oyj on SRV-konsernin emoyhtid.

SRV on kiinteisto- ja aluekehityshankkeiden kokonaistoteuttaja ja asuntojen
perustajaurakoitsija, joka toimii hankkeissa sekd kiinteistokehittdjand ettd
rakentajana. Lisdksi SRV toimii sopimussuhteessa muihin tilaajiin erityisesti
erilaisten toimitilahankkeiden urakoitsijana. SRV vastaa tekemiensd
sopimusten mukaisesti kohteiden kehittdmisestd, kaupallistamisesta ja/tai
rakentamisesta sekd toimii monissa omissa kehityshankkeissa sijoittajana ja
kauppakeskusten alkuvaiheen operoijana. SRV toimii Suomessa Helsingin
metropolialueella sekd valituissa kasvukeskuksissa Turussa, Tampereella,
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Jakso B — Liikkeeseenlaskija

Osatekija

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

B.4a

Merkittavét viimeaikaiset
suuntaukset, jotka
vaikuttavat
liikkkeeseenlaskijaan ja
sen toimialaan

Oulussa, Jyviskyldssd ja Joensuussa. Suomen lisdksi SRV toimii Vendjalld
Pietarissa ja Moskovassa sekd Virossa. SRV:n liiketoimintasegmentit ovat
Suomen liiketoiminta ja Kansainvélinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot.
Suomen liiketoiminta koostuu SRV Rakennus Oy:n johtamasta Suomen
toimitila- ja asuntorakentamistoiminnasta seké louhinta- ja maanrakennustoitd
tekeviasta SRV Infra Oy:std. Kansainvélisen litketoiminnan muodostavat
SRV:n liiketoiminnot Vengjalla (SRV Russia Oy tytéryhtidineen) ja Virossa
(SRV Ehituse AS tytiryhtidineen). Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot
muodostuu padosin SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiét Oyj:n siséltdmistd
konsernitoiminnoista, =~ Suomen  kiinteistd- ja  hankekehitystoimintaa
toteuttavasta hankekehitysyksikostd sekd Suomen tydmaiden kalustopalvelun,
SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

Maailmantalouden kokonaisndkymét ovat lievdsti optimistisia. Euroopan
taloudellista kehitystd varjostaa kuitenkin Kreikan erittdin epédvarma
tulevaisuus ja sen kokonaisvaikutukset. Lisdksi Suomen taloutta hidastaa
erityisesti Vendjdn ja ldnsimaiden vilinen kriisitilanne. Ennusteet Suomen
tdmidn vuoden talouskasvulle ovat ldhelld nollaa. Rakentamisen
kokonaismédardn arvioidaan supistuvan hieman Suomessa tind vuonna. Ensi
vuonna rakentamisen ennustetaan  kuitenkin  kdfntyvdn  nousuun.
Rakennuskustannusten kasvu on edelleen maltillista.

Asuntorakentamisessa on havaittavissa pienid elpymisen merkkeja
asuntotuottajien kasvattaessa uusien kohteiden aloituksia. Uudisasuntokauppa
on  kuitenkin  hidasta  etenkin = pddkaupunkiseudun  ulkopuolella.
Asuntokysyntédn liittyy edelleen merkittavid epdvarmuustekijoita.

Pitkddn jatkunut heikko taloustilanne on pitényt tyhjén toimistotilan maéran
korkealla ja  kaupan lisitilojen tarve on pysynyt véhdisend.
Toimitilarakentamisen aloitusten ennakoidaan kuitenkin kokonaisuutena
kasvavan tdnd vuonna viime vuoden alhaisesta tasostaan.

Korjausrakentamisen odotetaan lisdéntyvin edelleen melko tasaisesti noin
2,0-2,5 prosenttia vuodessa. Infrarakentamisen tilannetta heikentdd vield
uudistuotantoon liittyvien tdiden vdhentyminen sekd véyldrakentamisen
investointi- ja kunnossapitopanostusten supistuminen.

Vendjian bruttokansantuotteen ("BKT”) kasvu ldhes pyséhtyi vuonna 2014.
Ukrainan kriisi, heikentynyt rupla sekd oljyn hinnan merkittdvd lasku
aikaisemmalta tasoltaan ovat tuoneet vaikeuksia maan taloudelle. Vuoteen
2015 liittyy suuria epdvarmuuksia ja kokonaistalouden osalta arvioidaan noin
3,5 prosentin supistumista. Vendjan tilanne tuo merkittdvia
epavarmuustekijoitdi myds Viron talouteen, jonka ennustetaan kuitenkin
kasvavan lievésti tdnd vuonna.
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Jakso B — Liikkeeseenlaskija

Osatekija ~ Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto

B.5 Konsernirakenne SRV Yhtiét Oyj on SRV:n emoyhtid. Seuraavassa taulukossa esitetddn Yhtion
suoraan tai vélillisesti omistamat tytdryhtiot 30.6.2015 lukuun ottamatta
vaihto-omaisuusyhtioita:

Yhtion osuus Yhtion osuus
Kotipaikka osakepéiomasta dénivallasta
(prosenttia)

SRV Rakennus Oy .......cccoceevveennnnee Espoo 100,00 100,00
SRV Investments S.ar.l ..... ... Luxemburg 100,00 100,00
Rakennusliike Purmonen Oy ........ Joensuu 65,00 65,00
SRV Kalusto Oy Vihti 100,00 100,00
SRV Infra Oy ...cccevvvvveennnne ... Kerava 100,00 100,00
Kiinteisto Oy Nummelanrinne...... Vihti 100,00 100,00
SRV Russia Oy ..c.cccecevvevrevreennee Espoo 100,00 100,00
00O SRV Development . ... Pietari 100,00 100,00
SRV Stroi OO0 .....cccoovvucueriennn Moskova 100,00 100,00
SRV Ehituse AS .....ccoeoivinvie Tallinna 100,00 100,00
SRV Realty B.V.... ... Amsterdam 100,00 100,00
Jupiter Realty B.V. .....ccconniinne Amsterdam 100,00 100,00
Vaihto-omaisuusyhtiditd ovat asunto- ja kiinteistdosakeyhtiot, joita kehitetddn,
rakennetaan ja myydéén. Ndiden yhtididen omistus on lyhytaikaista ja ne ovat
tarkoitettu edelleen luovutettavaksi.

B.6 [lmoitettavat Siltd osin kuin Yhtid on tietoinen, seuraavat osakkeenomistajat omistavat

omistusosuudet suoraan tai vilillisesti Yhtion osakepddomasta tai ddnioikeuksista sellaisen

Erilajiset adnioikeudet

Mairdysvalta

osuuden, joka tulee Suomen lain mukaan ilmoittaa, perustuen Euroclear
Finlandin ylldpitdiméén osakasluetteloon 14.8.2015:

Prosenttia
Osakkeiden Osakkeista ja
lukuméiira adnisti
Ilpo Kokkila........... 9034712 24,6
Kolpi Investments Oy 5507379 15,0
Timo Kokkila ........ 4522288 12,3
Tiiviste-Group OF .....c.ccevevviricueueiririeieieieereeeeeeceeeens 2 030 000 5,5

Ei sovellu. Yhdelldkdédn Yhtion suurimmista osakkeenomistajista ei ole
Yhtion muihin osakkeenomistajiin verrattuna erilaisia danioikeuksia.

Ei sovellu. Siltd osin kuin Yhtid on tietoinen, Yhti6 ei ole suoraan tai
vélillisesti kenenkéddn omistuksessa tai maardysvallassa.
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Jakso B — Liikkeeseenlaskija

Osatekija

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

B.7

Valikoidut historialliset
keskeiset taloudelliset
tiedot

KONSERNIN TULOSLASKELMA

Seuraavissa taulukoissa esitetddn Yhtion valikoituja konsernitilinpdatostietoja
ja muita tietoja 31.12.2014 ja 31.12.2013 pdéattyneiltd tilikausilta sekéd
30.6.2015 ja 30.6.2014 paittyneiltd kuuden kuukauden jaksoilta. Alla
esitettdvdt valikoidut konsernitilinpddtostiedot ovat perdisin  Yhtion
31.12.2014 paittyneeltd tilikaudelta laaditusta tilintarkastetusta
konsernitilinpddtoksestd, = mukaan  lukien  vertailutietoina  esitetyt
tilintarkastamattomat  oikaistut ~ konsernitilinpdatdstiedot ~ 31.12.2013
paittyneeltd tilikaudelta, sekd 30.6.2015 péaittyneeltd kuuden kuukauden
jaksolta laaditusta tilintarkastamattomasta osavuosikatsauksesta, mukaan
lukien vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat osavuosikatsaustiedot
30.6.2014  pdéittyneeltd ~ kuuden  kuukauden  jaksolta. Yhtion
konsernitilinpddtdstiedot on  laadittu ~ Euroopan  Unionin  ("EU”)
kayttoonottamien kansainvélisten tilinpaatdsstandardien ("IFRS”) mukaisesti.
Tilintarkastamaton osavuosikatsaus 30.6.2015 péattyneeltd kuuden kuukauden
jaksolta, mukaan lukien vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat
osavuosikatsaustiedot 30.6.2014 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, on
laadittu ”IAS 34 — Osavuosikatsaukset” -standardin mukaisesti.

1.1.-30.6. 1.1.-31.12.
2015 2014 2014 2013
(oikaistu)®
(tilintarkastamaton) (tilintarkas- (tilintarkas-
tettu) tamaton)

(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu)

LATKEVATNTO........ooviiiiiiiiiccecc s 337,4 281,6 684.,4 679.4
Liiketoiminnan mMuut tUOTOt..........c.evververrierieeitiere et er e evens 0,4 2,9 49 4,1
Valmiiden ja keskenerdisten tuotteiden varastojen muutos ..........c.ccceceevveenee -2,0 16,3 -54,6 18,7
Aineiden ja palveluiden kaytto . -291,9 -251,0 -533,2 -594,8
Tyo6suhde-etuuksista aiheutuneet Kulut...........coceveireinieineincceeeeee -34,0 -33,1 -63,2 -63,6
Osuus osakkuusyhtioiden tulOKSISta ........c.eoveereirieirieiniereeeeeeeeiee 1,5 0,2 1,0 -2,0
Poistot ja arvonalentumiset -1,4 -1,4 -2,0 -3,1
Liiketoiminnan muut kulut -6,8 -6,1 -12,5 -12.3
LAKEVOIEO ....c.ovoviiiiieiiicieicee ettt 34 9,3 24,9 26,4
Rabhoitustuotot.. 3,2 0,5 2,8 1,8
Rahoituskulut...........ccoccvevennnns -4,0 -4.2 -9,2 -5,4
Rahoitustuotot ja -kulut yhteen -0.7 -3.8 -6.4 -3.6
Voitto ennen veroja ................... 2,6 5,6 18,5 22,8
Tuloverot ................ -0.6 -1.5 -3.2 -4.5
TIlKAUAEN VOILLO..........o.ooviieiiieiiiciiicicccce et 2,0 _ 41 15,4 _183
Jakautuminen
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oSuus .........cocooverivercinconcnees 2,0 3,9 15,2 18,3
Madrdysvallattomille omistajille kuuluva oSuus.........ccooveerieirieenieeieieeen 0,0 0,2 0,2 0,0
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos, euroa.................... 0,01 0,06 0,33 0,43
Emoyhtion omistajille kuuluva osakekohtainen tulos (laimennettu),

L1 1 OO PR 0,01 0,06 0,33 0,42



Prinect Printready ColorCarver
Page is color controlled with Prinect Printready ColorCarver 11.0.058
Copyright 2011 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): ISOcoated.icc

RGB Image:
Profile: Adobe RGB (1998).icm
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: Adobe RGB (1998).icm
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: no
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: no
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: no
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: no
Gray to knockout: no
Pure black to overprint: yes  Limit: 100%
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: yes
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: yes
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no



Jakso B — Liikkeeseenlaskija

31.12.
30.6.2015 2014 2013
(oikaistu)®
(tilintarkas- (tilintarkas- (tilintarkas-
tamaton) tettu) tamaton)
(miljoonaa euroa)

KONSERNITASE
VARAT
Pitkiaikaiset varat
ATINEEIISEt NYOAYKKEET .......cvevieieiieietcic ettt ettt ettt 10,8 11,3 12,6
Liikearvot .......ccccevueeveereennnnns . 1,7 1,7 1,7
Muut aineettomat hyodykkeet......... 0,8 0,7 0,8
Osuudet osakkuus- ja yhteisyrityksissa.. 206,7 100,0 67,8
Muut rahoitusvarat . 8,7 9,2 10,8
SAAIMISEE ....vvivveeveeteeteeteet ettt ettt et et et et et eete et e eteeseeseesbess e s ess e s e s eeseebeeseeseeseessessessensesesesessesseereens 0,8 0,9 5,1
Lainasaamiset 0sakkuus-/yhteiSyrityKsilta........cccoeiiriririeiiiiiiccciecc e 30,5 30,0 23,8
Laskennalliset verosaamiset _ 6.6 _ 70 _ 75
Pitkiaikaiset varat yhteensi.. 266,6 160,8 130,1
Lyhytaikaiset varat
VATNEO-0IMAISUUS .....cuveveitietiete ettt ettt et eeteetesaeeteeteeseeseessessessesessesseeseesessseseeseessessensensesseesaessennn 316,6 312,8 365,0
Myyntisaamiset ja muut saamiset ...... . 103,4 82,6 75,0
Lainasaamiset osakkuus-/yhteisyrityksilta.............. . 1,1 1,1 1,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat VeroSaamiSeL............eveuerervererueeruererereesereesessesessenennens 1,1 0,3 1,8
RANAVATAL ...ttt ettt ettt e et e et e et e te e et e et eaeeeteeeaeeeteeseeseereereans 30,3 _184 _90,0
Lyhytaikaiset varat yhteensa . 452.5 415.2 5329
VARAT YHTEENSA ..o 719,2 5761 663,0
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pisioma
OSAKEPATOIMIA. ...ttt ettt ettt ettt a e st et e st et e st e b en s es e s es e e s eseeseneesensesenseseasenesseneesenesenes 3,1 3,1 3,1
Sijoitetun vapaan oman pAA0Man TaNASTO .......c.cevirurueueuiiririeiet ettt 92,6 92,3 92,2
IMUUNEOCTOL ...ttt ettt ettt ettt et et e et e et e et e esteesseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseens -3,3 -5,3 0,0
Arvonmuutosrahasto -1,4 -0,9 0,0
Oman padoman entoiNen LaINEA .........cccoiviriieiiiiiiiieicc et 45,0 45,0 45,0
KEItyNEEt VOILEOVATAL .....c.eiteuiieiieeieietitet ettt ettt sttt es et e st et es et et e nesesseneanens 88,5 903 81.3
Emoyhtion omistajille kuuluva oma péioma yhteensi.. 224.,6 2244 221,6
Mairiysvallattomien omistajien osuus......................... . _ 0.8 _ 0.8 _ 06
Oma PAAOMA YREEEIISE ........cceuiiiiiiiiiieieiee ettt ettt 2254 2252 2222
Pitkiaikaiset velat
Laskennalliset verovelat. 1,6 1,5 2,7
Varaukset................. . 6,2 6,5 4,0
KOTOIHSEE VEIAL ....vvieviii ettt ettt ettt ettt ea e e bt eaeeaeesaessesse s esbeeaeeaseseensennn 165,9 147,0 179,1
IMIUUE VEIAL.....ceeiieiieeie ettt ettt ettt et e e te e be et e e te e be e aeeseebeeseeseenseenseenseenseans _ 32 _ 00 _ 14
Pitkéaaikaiset velat Yhteensa .............oocoiiiiiiiiiiiiiicc e 176.,9 155,1 187,1
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja MUUL VEIAL......c.ocviiiieiiiiiiieietce ettt 194,2 111,5 118,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat.. . 3,3 2,7 2.3
VaraukSet .......coeeviivierieeieieieieiecreeie e . 3,9 4,0 5,7
Korolliset velat 115,5 77,6 126,7
Lyhytaikaiset velat yhteens: 316.9 195.8 253.6
Velat YREEEMSH .......cc.oiuiiiiiiiiiiic et ettt 493.8 3509 440.8
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA ........o.cooovmiiiiiiiieeeeeeeeeeseeeseee e eeenn 7192 576,1 663,0
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30.6. ja 1.1.-30.6. 31.12. ja 1.1.-31.12.
2015 2014 2014 2013
(oikaistu)®
(tilintarkastamaton) (tilintarkas- (tilintarkas-
tettu) tamaton)
(miljoonaa euroa)

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA
Liiketoiminnan rahavirrat
TIHKAUAEN VORLLO............ocvovieiieeiieeiiceccicececeee et 2,0 3,9 15,4 18,3
Oikaisut:
Poistot ja arvonalentumiSet ...........c.eevveirieirieieieieieieie et 1,4 1,4 2,0 3,1
Liiketoimet joihin ei liity maksutapahtumaa 1,8 1,6 1,2 10,5
Rahoitustuotot ja -Kulut........ccoeeeiininniciiccces 0,7 3,8 6.4 3,6
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot/tappiot. - - - 0,0
VIO oot e e e e ettt e e et e e e ta e e e e e e eaeeeenreeerees 0, _ 1.5 _ 32 _ 45
OiKaisut YRtEeNSa ..........ccooveiiieiiieiiiciiiccce e 4.5 8,2 12,8 21,7
Kiyttopiaioman muutokset
LainasaamiSten MUULOS .......c..cveeeuieieieriteeieeteere e eteeteeseeeessesesseeseesesaesaeereens -0,4 0,7 -0,8 18,5
Myynti- ja muiden Saamisten MUULOS ........c.eveverererierereririririeiereeeeseeeereneereeeenes -15,4 -15,1 -8.3 47,7
Vaihto-omaisuuden muutos............. -3,8 -19,4 50,8 33,2
Osto- ja muiden velkojen muutos ...... 85.6 _ 7.8 7,1 -30.4
Kiyttopaioman muutokset yhteensi . . 66,0 -26,0 34,7 69,1
Maksetut korot ja muut rahoitusKulut ..........cooceoeeiiiiniiireieceeeeeee 2,8 -2,5 -14,7 -14,0
SAAAUL KOTOL. ...ttt eae e enes 0,0 0,1 0,2 33
Maksetut verot -0.2 -1.2 _-1.5 -0.8
Liiketoiminnan nettorahavirta ..................c..ooooveiiiiiiiii e 69,5 -17,5 47,0 97,6
Investointien rahavirrat
Investoinnit aineellisiin hyOdyKKeisiin ...........oeveeirinirieicininnicceiseeeene -0,8 -1,1 2,5 -2,1
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -0,1 -0,3 -0,1 -0,3
Investoinnit Sijoituksiin ........ccocoevverieiieirieeins . -104,7 -13,9 -31,1 -42,7
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynti.........occccovvvveiinnneenne. 0,0 0,2 0,1 0,3
STHOItUSEN TY YLttt - - 0,0 0,2
Osakkuus- ja yhteisyritysten lainasaamisten muutos. -4,5 I e I
Investointien nettorahavirta....................c..oocoooiiiiiiiiiicceeeeeeeeeee e -110,1 -15,1 -33,7 -44.7
Rahoituksen rahavirrat
LaiN0JEN NOSIOL .eevivietiieiiietieietietetietee ettt ettt et eneeas 254 1,0 10,7 86,6
Lainojen takaiSinmaksSut...........ceeueoiriririeieininiieiecteietcee e -52,1 -5.3 -10,2 -75,8
YhtiGlainojen MUULOS ......eveviieiiietiieiirteiirt ettt ettt 13,0 -16,9 -15,8 -17,0
Lyhytaikaisten lainojen nettomuutos . 70,5 -15,1 -65,4 12,4
Omien osakkeiden hankinta/luovutus - 0,1 0,2 0,0
Maksetut 0SINZOt ....c.eoveverveuerueeriennns -4.3 43 43 22
Rahoituksen nettorahavirta ....................c..oocooeiieiiiiiieceeeeeeceeeeeee e 52,4 -40,6 -84.8 _4.0
Rahavarojen MUULOS .............ccooeiririeiieiieieeeeee e 11,9 -73,2 -71,5 56,9
Rahavarat tilikauden alussa . 18,4 90,0 90,0 33,1
Valuuttakurssimuutosten vaikutus rahavaroihin...............ccccoevveveeeiiveeceenenn, 0.0 _ 0.0 _ 0.0 _0.0
Rahavarat tilikauden Lopussa................cocooeirieinieiiieiceeeeeee e 303 16,8 184 90,0
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30.6. ja 1.1.-30.6. 31.12. ja 1.1.-31.12.

2015 2014 2014 2013
(oikaistu)®
(tilintarkastamaton) (tilintarkas- (tilintarkas-
tamaton, ellei tamaton)
toisin
ilmoitettu)
(miljoonaa euroa, ellei toisin ilmoitettu)

KONSERNIN AVAINLUVUT

LAKEVATIO .- veevo vttt 3374 281,6 684,47 679,4
Liikevoitto 3.4 9,3 24,9 26,4
Rahoitustuotot ja -kulut, yhteensa -0,7 -3,8 -6,4% -3,6
Tulos ennen veroja 2,6 5,6 18,59 22.8
Tulouttamaton tilauskanta 1258,8 1 047,0 860,4 825.,8
Uudet sopimukset....... 716,7 502,0 700,3 600,7
Liikevoitto, prosenttia ... 1,0 3,3 3,6 3,9
Katsauskauden voitto, prosenttia 0,6 1,5 2,2 2,7
Omavaraisuusaste, prosenttia®® 36,3 38,4 43,0 36,4
Korollinen nettovelka® 251,0 252,7 206,1? 215,8
Velkaantumisaste, prosenttia(s) 1114 113,4 91,6 97,1
Sijoitetun pddoman tuotto, prosenttia® 2,8 3,7 54 5.4
Oman pddoman tuotto, prosenttia”) 1,8 3,7 6,9 8,4
Tulos per osake, euroa'” 0,01 0,06 0,33® 0,43
Osakekohtainen oma pddoma (ilman oman padoman ehtoista lainaa),

EUEOAM.. oo 5,04 4,97 5,04 4,97
Osakekurssi kauden 1opussa, CUIO@...........cvrueirieirieieieieieieeseeeseereseeeesieeseens 3,71 4,13 2,83 4,05
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaéérén painotettu keskiarvo

tilikauden aikana, miljoonaa kappaletta............cocoeeueirinnnecinnniccceene 35,6 35,5 35,6 35,5
(1) SRV muutti osakkuusyhtié- ja yhteisyritysmuotoisten sijoitusten esittimistapaa konsernitaseessa 31.12.2014 paittyneelld tilikaudella siten, ettd Yhtio esittdd

padomaosuusmenetelmilld yhdisteltdvit sijoitukset omana erdnddn pitkdaikaisissa varoissa. Aikaisemmin ndmé on esitetty joko vaihto-omaisuutena tai
pitkdaikaisina muina rahoitusvaroina riippuen sijoituksen luonteesta. Luokittelun muutoksella ei ole vaikutusta Yhtion tulokseen, taseen loppusummaan tai
Yhtion tilinpadtoksessd esittdmiin tunnuslukuihin. Luokittelumuutos aiheuttaa rahavirtalaskelmassa muutoksen vain liiketoiminnan nettorahavirran ja
investointien nettorahavirran vililld. Lisdksi SRV muutti oman pddoman ehtoisten lainojen esittdmistapaa konsernitaseessa 31.12.2014 pattyneelld tilikaudella
siten, ettd aikaisemmin Yhtion osakkeenomistajille kuuluvan padoman ulkopuolella esitetty laina sisdltyy Yhtion osakkeenomistajille kuuluvaan omaan
padomaan. SRV muutti my6s tulos per osake -tunnusluvun esittdmistd 31.12.2014 pasttyneelld tilikaudella siten, ettd SRV esittdd aikaisemmasta poiketen vain
yhden tulos per osake -tunnusluvun, jossa Yhtion osakkeenomistajille kuuluvaa tulosta oikaistaan oman padoman ehtoisen lainan verovaikutuksella oikaistulla
korolla. Yhtién konsernitilinpaétos 31.12.2013 paittyneeltd tilikaudelta on oikaistu ja oikaistut tiedot on esitetty vertailutietona Yhtion tilintarkastetussa
konsernintilinpaétoksessd 31.12.2014 pattyneeltd tilikaudelta. Myos Yhtion 30.6.2014 padttyneen kuuden kuukauden jakson osavuosikatsaustiedot on oikaistu
muutoksista johtuen ja oikaistut osavuosikatsaustiedot on esitetty 30.6.2015 péidttyneen kuuden kuukauden jakson osavuosikatsaustietojen vertailutietoina.

2) Tilintarkastettu.
. . Oma padoma yhteensi
3) Omavaraisuusaste, prosenttia = x 100
Taseen loppusumma — saadut ennakot
4 Korollinen nettovelka = Korolliset velat — rahat ja pankkisaamiset
Korolliset nettovelat
5) Velkaantumisaste, prosenttia = oro se e oveel. x 100
Oma pddoma yhteensi
Tulos ennen veroja +
korko- j t rahoituskulut (il luuttakurssivoittoja ja -tappioit:
(6) Sijoitetun padoman tuotto, prosenttia = orxo- ja munt i mtu“s Pu @ T,an vau ? I.J.ESSAWOI oja ja tappioita) x 100
Sijoitettu pddoma keskiméarin
Tilikauden tul
(7) Oman pé4oman tuotto, prosenttia = Claucen oS — x 100
Oma pddoma yhteensd, keskimédrin
. - Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma péddaoma
kekoht: =
® Osakekohtainen oma pédoma Osakkeiden osakeantioikaistu kappaleméira tilikauden lopussa
Jakso B — Liikkeeseenlaskija
Osatekija  Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto
B.9 Tulosennuste SRV:n liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2015 vaikuttavat yleisen
talouskehityksen lisdksi muun muassa SRV:n omien hankkeiden
luovutuksenmukainen  tuloutus,  jatkuvasti  tuloutuvan tilauskannan

koostuminen péédosin matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden
kehittyminen, omaperusteisen asuntotuotannon myynnin méird ja kohteiden
valmistusajankohta sekd wuusien wurakoiden ja omien hankkeiden
kdynnistyminen. Suurin SRV:n hankkeista on huhtikuussa kéynnistynyt
Kalasataman  REDI-hanke. = Téménhetkisten  valmistumisaikataulujen
perusteella SRV arvioi, ettd koko vuoden 2015 aikana valmistuu 247
omaperusteista asuntoa.

REDI-kauppakeskuksen aloituksen ansiosta SRV:n koko vuoden liikevaihdon
arvioidaan kasvavan vuoden 2014 tasosta (684,4 miljoonaa euroa 1-12/2014)
ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 10-20 miljoonaa euroa (18,5
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Osatekija ~ Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto
miljoonaa euroa 1-12/2014).
Edelli esitetyt lausumat sisdltivit tulevaisuutta koskevia lausumia, eivitki
ne ole takeita SRV:n tulevasta taloudellisesta suorituskyvysti. SRV:n
todellinen liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema saattaa poiketa
merkittivisti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta johtuen
monista tekijoistid. Yhtio kehottaa mahdollisia sijoittajia suhtautumaan
varauksella tillaisiin tulevaisuutta koskeviin lausumiin.
B.10 Historiallisia Ei sovellu. Historiallisia taloudellisia tietoja koskevissa
taloudellisia tietoja tilintarkastuskertomuksissa ei ole esitetty muistutuksia.
koskevassa
tilintarkastuskertomukses
sa mahdollisesti
esitettyjen muistutusten
luonne
B.11 Kayttopddoma Ei sovellu. Yhtion arvion mukaan SRV:n kéyttopddoma riittdd vahintddn 12

kuukauden ajaksi tdmén listalleottoesitteen paivamaarasta.
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Osatekija ~ Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto
C.1 Kaupankdynnin Yhtiolld on yksi osakesarja, jonka ISIN-tunnus on FI0009015309. Tarjottavat
kohteeksi otettavien osakkeet tuottavat yhtildiset oikeudet nykyisten Osakkeiden kanssa
arvopapereiden tyyppija Tarjottavien  osakkeiden  Kaupparekisteriin  rekisterdinnistd  ldhtien.
laji Osakkeenomistajat, jotka on merkitty Euroclear Finlandin ylldpitiméaén
Yhtion osakasluetteloon Tasmaytyspéivina, saavat yhden
(1) Merkintédoikeuden jokaista Tésmiytyspédivdnd omistamaansa Osaketta
kohden. Merkintdoikeuksien haltija on oikeutettu merkitseméédn kolmella (3)
Merkintéoikeudella kaksi (2) Tarjottavaa osaketta Merkintihintaan.
Merkintdoikeudet, joiden ISIN-tunnus on FI4000167291, ovat vapaasti
luovutettavissa, ja ne odotetaan otettavan kaupankdynnin kohteeksi Helsingin
porssissa.
Tarjottavia osakkeita edustavat Viliaikaiset osakkeet, joiden ISIN-tunnus on
F14000167309, ovat vapaasti luovutettavissa, ja ne odotetaan otettavan
kaupankéynnin kohteeksi Helsingin porssissa.
C2 Arvopapereiden Merkintdoikeudet, Viliaikaiset osakkeet ja Tarjottavat osakkeet ovat
liikkkeeseenlaskun euromaaraisia.
valuutta
C3 Liikkeeseenlaskettujen Tamaén listalleottoesitteen pdivdmédrdnd Yhtion osakepddoma on 3 062 520
osakkeiden lukumééra/ euroa ja liikkeeseenlaskettujen Osakkeiden méédrd on yhteensd 36 768 468.
osakekohtainen Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
nimellisarvo
C4 Arvopapereihin liittyvdt ~ Merkintietuoikeudet

oikeudet

Osakeyhtiolain  (624/2006, muutoksineen, “Osakeyhtiolaki”’) mukaan
suomalaisen osakeyhtion osakkeenomistajilla on etuoikeus merkitd yhtion
uusia osakkeita osakeomistustensa mukaisessa suhteessa, ellei antia
koskevassa  yhtiokokouksen tai yhtion hallituksen yhtidkokouksen
valtuutuksen perusteella tekeméssd padtoksessa toisin maarata.

Yhtiokokous

Osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistajat kiyttavdt péddtosvaltaansa
yhtiokokouksissa.

Adinioikeudet

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kayttdd sielld
ddnioikeuttaan joko henkilokohtaisesti tai valtuuttamansa asiamiehen
vilitykselld. Yhtion kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtiokokouksessa.
Yhtickokouksissa paatokset tehdddn yleensd enemmistdpéaédtoksind. Kuitenkin
eraat paitokset, kuten poikkeamiset osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta osakeanneissa ja omien osakkeiden suunnatut
hankkimiset, yhtidjirjestyksen muutokset ja paédtokset yhtion sulautumisesta,
jakautumisesta tai purkamisesta, edellyttédvét vdhintddn kahden kolmasosan
enemmistod annetuista ddnistd sekd yhtidkokouksessa edustetuista osakkeista.
Lisdksi tietyt paatokset, kuten yhtidjarjestyksen muutokset, jotka muuttavat
saman osakesarjan osakkeenomistajien oikeuksia tai kasvattavat yhtion tai
osakkeenomistajien lunastusoikeutta, edellyttavit kaikkien
osakkeenomistajien suostumusta, tai jos muutos koskee vain tiettyjd
osakkeenomistajia, sovellettavan enemmistdvaatimuksen lisdksi niiden
osakkeenomistajien suostumusta, joita paatds koskee.

Osingot ja muu varojen jakaminen

Suomessa vallitsevan kdytdnnon mukaan suomalaisen osakeyhtion osakkeille
mahdollisesti maksettavaa osinkoa maksetaan yleensd kerran vuodessa.
Osinkoa voidaan maksaa ja vapaata omaa pddomaa muutoin jakaa
yhtiokokouksen vahvistettua yhtion tilinpddtoksen ja pédtettyd osingon tai
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Jakso C — Arvopaperit

Osatekijia

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

Cs5

C.6

C.7

Arvopapereiden vapaata
luovutettavuutta
koskevat rajoitukset

Kaupankéynnin
kohteeksi ottaminen/
saannellyt markkinat,
joilla arvopapereilla
kdydaéan kauppaa

Osinkopolitiikka

vapaan oman pddoman muun jakamisen méadrdastd yhtion hallituksen
ehdotuksen perusteella. Osakeyhtilain mukaan osingonmaksu tai muu vapaan
oman pddoman jakaminen voi perustua myds muuhun kuin viimeksi
paittyneeltd tilikaudelta laadittuun tilinpdédtokseen edellyttden, ettd
yhtiokokous on vahvistanut tdmén tilinpditdksen. Jos yhtidlld on lain tai sen
yhtidjarjestyksen nojalla velvollisuus valita tilintarkastaja, tilinpddtoksen tulee
olla tilintarkastettu. Osingonmaksu tai muu vapaan oman piddoman jakaminen
edellyttdd, ettd sitd on kannattanut yli puolet yhtidkokouksessa annetuista
ddnistd. Osakeyhtiolain mukaan yhtiokokous voi myds valtuuttaa hallituksen
paattdimidn osingonmaksusta ja muusta vapaan oman pddoman jakamisesta.
Osingon tai vapaan oman pdioman muun jakamisen maird ei voi ylittdd
yhtiokokouksen paattimad maaraa.

Osingot ja muut jaettavat varat maksetaan osakkeenomistajille tai heidén
hallintarekisterdityjen osakkeidensa hoitajaksi osakasluetteloon asianomaisena
tasmaytyspdivand merkitylle henkildlle. Osakasluetteloa ylldpitdd Euroclear
Finland asianomaisten tilinhoitajien vilitykselld. Suomalaisessa arvo-
osuusjdrjestelméssd osingot maksetaan tilisiirtoina osakkeenomistajien arvo-
osuusrekisteriin ilmoitetuille tileille. Kaikki Osakkeet tuottavat yhtéldiset
oikeudet Yhtion jakamiin osinkoihin ja muihin jaettaviin varoihin (mukaan
lukien varojenjako Yhtion purkamistilanteessa).

Tarjottavat osakkeet oikeuttavat omistajansa Yhtion jakamiin osinkoihin ja
muihin jaettaviin varoihin sekd muihin osakkeenomistajan oikeuksiin sen
jéalkeen, kun ne on rekisterdity Kaupparekisteriin. Oikeus osinkoihin vanhenee
kolmessa vuodessa osingonmaksupéivasta.

Taysin  maksettujen  Osakkeiden,  Viliaikaisten  osakkeiden  tai
Merkintdoikeuksien haltija voi luovuttaa tdllaiset arvopaperit ilman muiden
osakkeenomistajien ja Yhtion toimielinten suostumusta, mutta tiettyjen
maiden asianomaisissa laeissa on luovutusrajoituksia, jotka soveltuvat
luovuttajaan tai luovutuksensaajaan. Osakkeita koskevat
myyntirajoitussopimukset on kuvattu osatekijéssé E.S.

Yhti6 jattdd hakemuksen Tarjottavien osakkeiden ottamiseksi kaupankadynnin
kohteeksi Helsingin porssin porssilistalla. Merkintidoikeudet ovat vapaasti
luovutettavissa ja niiden odotetaan olevan kaupankédynnin kohteena Helsingin
porssin porssilistalla 25.8.2015-2.9.2015. Merkintdaika alkaa 25.8.2015 ja
péittyy 8.9.2015 klo 20.00.

Yhtion hallitus on vahvistanut osinkopolitiikan, jonka mukaan hallitus tulee
ehdottamaan  kunkin tilikauden jidlkeen pidettivélle varsinaiselle
yhtiokokoukselle, ettd osakkeenomistajille jactaan kunkin tilikauden osinkoina
noin 30-50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan pddomatarpeet
huomioiden. Ehdotettavaan osinkojen maiédrddn voi kuitenkin vaikuttaa
kasvuinvestointien vaatima rahoitus.
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Jakso D — Riskit

Osatekija ~ Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto

D.1 Téarkeimmat Makrotaloudellisiin olosuhteisiin liittyvid riskeji ovat muun muassa
liikkeeseenlaskijalle tai seuraavat:
sen toimialalle ominaiset
riskit ° maailmantalouden, kansantalouksien ja  finanssimarkkinoiden

epavarmat olosuhteet sekd taloudelliset muutokset asiakkaiden
toimintaympéristoissd ~ voivat  vaikuttaa  haitallisesti SRV:n
liikketoimintaan, tilauskantaan, liikketoiminnan tulokseen,
taloudelliseen asemaan, maksuvalmiuteen ja pddomaldhteisiin; ja

° epasuotuisa  talouskehitys ja  tilanne SRV:n  keskeisilld
maantieteellisilld liiketoiminta-alueilla Suomessa ja Vendjdlla voivat
vaikuttaa SRV:n litketoimintaan.

SRV:n strategiaan liittyvié riskeji ovat muun muassa seuraavat:

° SRV:n epdonnistumisella liiketoimintastrategian mééarittimisessd ja
toteuttamisessa voi olla haitallinen vaikutus SRV:n tulevaan kasvuun
ja kannattavuuteen;

° SRV ei vilttdimittd kykene hallitsemaan onnistuneesti useita
samanaikaisia kehityshankkeita ja rakennusurakoita;

° SRV ei vilttdmittd onnistu toteuttamaan uusia tai meneillddn olevia
omaperusteisia tai omakehitteisid hankkeita;

° kysyntd Suomen asuntomarkkinoilla voi vdhentyé; ja

° SRV:n toimintaan Venijilld voi kohdistua riskejd liittyen poliittisiin
ja lainsddddnnon muutoksiin sekd lainsdddéntoon, kaavoitukseen tai
rakentamiseen liittyvien tulkintojen tai kédytintdjen

epayhtendisyyteen ja/tai oikeudellisen suojan saatavuuteen.
SRV:n liiketoimintaan liittyviii riskeji ovat muun muassa seuraavat:

° SRV  altistuu  kehityshankkeissaan ~ myyntiin, hintaan ja
vuokratuottoon liittyville riskeille;

° kysynnidn ja tarjonnan vaihtelu kiinteistomarkkinoilla voi vaikuttaa
SRV:n liiketoimintaan ja kykyyn myydd rakennettuja kiinteistoja
kannattavasti tai lainkaan;

° yksittéisten hankkeiden heikommalla kannattavuudella,
rakennusurakoiden Kkilpailutilanteella sekd toimitilakiinteistdjen ja
asuntojen myynnin vihentymiselld saattaa olla haitallinen vaikutus
SRV:hen;

° SRV el vilttdmattd pysty kasvattamaan tai sdilyttdmédin
litketoimintansa volyymia tai katetta;

° SRV:n toimintaedellytykset ovat riippuvaisia kdytossd olevista
jarjestelmistd ja tydskentelytiloista, jotka voivat vahingoittua
ulkopuolisista tai sisdisistd tekijoistd johtuen;

° suuret tyoriidat tai lakot rakennusalalla tai muissa rakentamiseen
keskeisesti liittyvissd toiminnoissa saattavat vaikuttaa haitallisesti
SRV:n toimintakykyyn;

° mahdollisella henkildston vilpillisella toiminnalla tai

luottamuksellisten tietojen tai aseman vairinkdytolld organisaatiossa
saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n toimintakykyyn;

° epdonnistumisella houkuttelemaan osaavaa henkil6stoa,
avainhenkildiden = menetykselld  sekd  toteutuskumppaneiden
resurssiongelmilla  saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n
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Jakso D — Riskit

Osatekijia

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

toimintakykyyn;

SRV altistuu projektinjohtamisessa aliurakoitsijoihin ja hankintoihin
liittyville riskeille;

suuriin  kehityshankkeisiin ja rakennusurakoihin saattaa liittyd
suurempia ja uusia riskejé;

SRV:n  osallistumiseen  Fennovoiman  ydinvoimalahankkeen
rakentamisen projektinjohtoon ja SRV:n sijoitukseen Fennovoimaan
liittyy riskeja;

SRV harjoittaa osaa liiketoiminnastaan yhteisyrityksissé, joissa silld
on rajoitettu méidrdysvalta;

SRV:n mahdollisiin tuleviin yritysostoihin voi liittyd riskejd, joista
mitkd tahansa saattavat estdd SRV:td saavuttamasta odotettuja
hyotyjé;

SRV altistuu sekd rakennuskustannusten nousuun ettd heikkoon

suhdannetilanteeseen liittyville riskeille;

ankarat sddolosuhteet saattavat vaikuttaa SRV:n hankkeiden
etenemiseen;

SRV altistuu asiakkaiden tai toteutuskumppaneiden esittdmiin
korvausvaatimuksiin liittyville riskeille;

SRV:n liiketoimintaan saattaa liittyd oikeudellisia tai sdédntelyyn
liittyvié riskejé;
SRV:n vakuutussuojan ulkopuolelle jddvien riskien toteutumisella

saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:hen; ja

SRV:n  kuluttajakauppaa  (b-to-c) harjoittavien  asiakkaiden
tilantarpeen ja toimintaympériston muutoksilla voi olla haitallinen
vaikutus uusien toimitilojen ja toimitilarakentamisen kysyntaén.

Rahoitukseen liittyvii riskeji ovat muun muassa seuraavat:

SRV ei vilttdmattd saa rahoitusta kilpailukykyisin ehdoin tai
lainkaan;

SRV:n omavaraisuusasteella saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n
rahoituksen saatavuuteen;

korkojen vaihtelulla saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n
tulokseen;

valuuttakurssien vaihtelulla saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n
tulokseen ja taseeseen;

SRV altistuu luotto- ja vastapuoliriskille SRV:n kaikkien
asiakassaamisten ja rahoituksen vilittdjiin liittyvien saamisten
yhteydessa; ja

SRV:n omaisuuserien mahdollisilla arvonalentumisilla saattaa olla
haitallinen vaikutus SRV:n taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan
tulokseen.
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Jakso D — Riskit

Osatekijia

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

D3

Téarkeimmat
arvopapereille ominaiset
riskit

Osakeantiin, Merkintioikeuksiin ja Osakkeisiin liittyvii riskejd ovat
muun muassa seuraavat:

Yhtion osakeomistuksen keskittyneisyys voi vaikuttaa Osakkeiden
markkinahintaan ~ ja  likviditeettiin, ja  Yhtion  suurten
osakkeenomistajien intressit voivat poiketa Yhtion
vihemmistoosakkaiden intresseisti;

tulevat osakeannit tai Osakkeiden tai Osakkeisiin oikeuttavien
instrumenttien myynti merkittdvissd madrissd voivat vaikuttaa
kielteisesti Osakkeiden markkinahintaan;

Osakeantia ei vilttdimattd merkitd kokonaisuudessaan;
merkintdd ei voi peruuttaa, kuin tietyissd rajoitetuissa tilanteissa;

jos  osakkeenomistajat  eivdt  kidytd  Merkintdoikeuksiaan
Merkintéaikana tai ennen sen paittymista, heidin
omistusosuuksiensa arvo laimenee;

Merkintdoikeuksien ja Tarjottavien osakkeiden markkinahinta voi
vaihdella huomattavasti ja Tarjottavien osakkeiden hinta voi laskea
Merkintdhintaa alemmaksi;

Merkintdoikeuksille ei vélttdmatta kehity aktiivista kaupankdyntia ja
Merkintdoikeuksien hinta voi alittaa Osakkeen hinnan perusteella
lasketun Merkintdoikeuden teoreettisen hinnan;

osakkeenomistajille miltd tahansa tilikaudelta jaettavien osinkojen
médrd on epdvarma; ja

tietyt ulkomaiset osakkeenomistajat eivat valttimattd voi kayttda
merkintdetuoikeuksiaan.
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Jakso E — Tarjous

Osatekijia

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

E.1

E.2a

E3

Nettovarat/ arvioidut
kokonaiskustannukset

Syyt tarjoamiseen/
varojen kaytto/ arvioidut
kokonaisnettovarat

Tarjouksen ehdot

Olettaen, ettd kaikki Tarjottavat osakkeet merkitddn Osakeannissa, SRV saa
Osakeannista bruttovaroina noin 50 miljoonaa euroa. SRV odottaa
maksavansa Osakeannin yhteydessd noin 1,25 miljoonaa euroa palkkioina ja
kuluina, minka seurauksena nettovaroiksi tulee noin 48,75 miljoonaa euroa.

Osakeannin tavoitteena on SRV:n rahoitustarpeen turvaaminen ja
taserakenteen vahvistaminen. Osakeannin taustalla ovat SRV:n kasvaneet
rakentamisen volyymit erityisesti SRV:n omaa pddomaa ja rahoitusta vaativat
isot, varsinkin omaperusteiset hankkeet. Osakeannista hankittavat varat
kéytetddn taserakenteen vahvistamiseen sekd erilaisten rakennushankkeiden
rahoitusta varten tarvittavan vieraan pddoman ehtoisen lisdrahoituksen
varmistamiseen. Osakeannin toteuttamisen jidlkeen SRV suunnittelee
toteuttavansa tarvittavan vieraan pddoman ehtoisen lisdrahoituksen hankinnan
koti- tai ulkomaisella joukkovelkakirjatransaktiolla. Lisédksi SRV voi hankkia
vieraan oman paddoman ehtoista rahoitusta vastaavilla rahoituskeinoilla.

SRV tarjoaa Osakeannissa Yhtion osakkeenomistajien merkittédvéksi enintédn
23 731 107 Tarjottavaa osaketta heiddn nykyisten Osakkeiden
osakeomistuksen suhteessa Merkintéhinnalla, joka on 2,11 euroa Tarjottavalta
osakkeelta.

Osakkeenomistaja, joka on Tasmaytyspdivdnd merkitty Euroclear Finlandin
ylldpitdmédn Yhtion osakasluetteloon, saa automaattisesti yhden (1) vapaasti
luovutettavissa olevan arvo-osuusmuotoisen merkintdoikeuden (ISIN-koodi
FI14000167291) jokaista Tésméytyspdivdnd omistamaansa osaketta kohden
(“Ensisijainen merkintdoikeus”). Osakkeenomistaja tai se henkilo tai
yhteiso, jolle Merkintdoikeudet ovat siirtyneet, on oikeutettu merkitseméin
jokaista kolmea (3) Merkintdoikeutta kohden kaksi (2) Tarjottavaa osaketta.
Tarjottavien osakkeiden murto-osia ei voi merkitd eli jokaisen kahden (2)
Tarjottavan  osakkeen merkitsemiseen tarvitaan tasan kolme (3)
Merkintdoikeutta.

Lisdksi osakkeenomistajalla (tai muulla sijoittajalla), joka on merkinnyt
Tarjottavia osakkeita Ensisijaisen merkintdoikeuden nojalla, on oikeus
merkitd Tarjottavia osakkeita, joita ei ole merkitty Ensisijaisen
merkintdoikeuden perusteella (“Toissijainen merkintd”). Mikali kaikkia
Tarjottavia osakkeita ei ole merkitty Toissijaisen merkinnén jélkeen, Yhtion
hallitus voi pédttdd merkitsemittd olevien Tarjottavien osakkeiden
tarjoamisesta paattamilleen tahoille.

Merkintédoikeudet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin porssissé
25.8.2015 klo 10.00 ja 2.9.2015 klo 18.30 vilisend aikana.

Osakkeenomistajat ja muut Merkintdoikeuksien haltijat voivat merkitd
Tarjottavia osakkeita Merkintdaikana, joka alkaa 25.8.2015 ja pdéittyy
8.9.2015 klo 20.00. Merkintidtoimeksiantoja otetaan vastaan merkintépaikoilla
niiden normaaleina aukioloaikoina.

Ensisijaisen merkintdoikeuden perusteella tehdyt merkinnit ovat sitovia, eikd
niitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin Osakeannin ehdoissa esitetyn
mukaisesti. Toissijaisessa merkinnédssd tehdyt merkinnét ovat sitovia, eikd
niitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin Osakeannin ehdoissa esitetyn
mukaisesti.

Kayttamattomat Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina Merkintdajan
padttyessd 8.9.2015.

Kaupankaynti Viliaikaisilla osakkeilla alkaa ensimmaisend
kaupankdyntipdivand Merkintdajan padttymisen jilkeen, arviolta 9.9.2015.

Osakeannissa liikkeeseen laskettavat Tarjottavat osakkeet merkitdén
Kaupparekisteriin arviolta 14.9.2015.
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Jakso E — Tarjous

Osatekijia

Tiedonantovelvollisuus

Tiedonanto

E.5

E.6

Liikkeeseenlaskuun
liittyvét olennaiset
intressit/ eturistiriidat

Myyntirajoitussopimukset

Omistuksen
laimentuminen

Osakeannissa Ensisijaisen merkintdoikeuden perusteella merkityt Tarjottavat
osakkeet kirjataan merkitsijan arvo-osuustilille merkinndn rekisterdimisen
jélkeen Viliaikaisina osakkeina (ISIN-koodi FI4000167309), jotka vastaavat
Tarjottavia osakkeita. Viliaikaiset osakkeet yhdistetddn nykyisiin Osakkeisiin
(ISIN-koodi FI0009015309) arviolta 14.9.2015. Toissijaisessa Merkinnissa
merkityt ja hyviksytyt Tarjottavat osakkeet kirjataan merkitsijoiden arvo-
osuustileille sen jilkeen, kun Tarjottavat osakkeet on merkitty
kaupparekisteriin, arviolta 15.9.2015.

Nykyiset Osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin pdrssin
porssilistalla kaupankdyntitunnuksella ”SRV1V™.

Téman listalleottoesitteen paivimadrdnd Yhtion hallituksen puheenjohtaja Ilpo
Kokkila omistaa 24,6 prosenttia liikkeeseenlasketuista Osakkeista. Suoran
omistuksensa lisdksi Ilpo Kokkila omistaa 15,0 prosenttia
liikkkeeseenlasketuista ~ Osakkeista ~ maédrdysvallassaan  olevan  Kolpi
Investments Oy:n kautta. Lisdksi Yhtion hallituksen jdsen Timo Kokkila
omistaa 12,3 prosenttia  liikkeeseenlasketuista ~ Osakkeista  tdmédn
listalleottoesitteen paivimaarana.

Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila, joiden yhteenlaskettu
omistusosuus liikkeeseenlasketuista Osakkeista on 51,8 prosenttia, ovat kukin
erikseen ja peruuttamattomasti sitoutuneet merkitsemddn tdysimédrdisesti
Tarjottavat osakkeet, jotka heiddn Merkintdoikeutensa oikeuttavat heidét
merkitsemadin (joko itse ja/tai mddrdysvaltayhteisonsé toimesta).

Yhti6 on sopinut Jarjestdjien kanssa, ettei Yhtio tai kukaan sen lukuun toimiva
henkild, tiettyja poikkeuksia lukuun ottamatta, ajanjaksolla, joka paittyy 180
paivan kuluttua siitd, kun Yhtid julkistaa Osakeannin lopullisen tuloksen,
ilman Jérjestdjien etukéteen antamaa kirjallista suostumusta tarjoa, myy, laske
likkkeeseen, panttaa, sitoudu myymaén, myy optio-oikeutta tai oikeutta ostaa,
osta optio-oikeutta tai oikeutta myyd4, anna optio-oikeutta tai warranttia ostaa,
lainaa tai muutoin siirrd tai luovuta, suoraan tai vélillisesti, mitddn Osakkeita
tai muita Yhtion oman pddoman ehtoisia arvopapereita (jokainen tdllainen
arvopaperi, ’Oman pidoman ehtoinen arvopaperi”) tai arvopapereita, jotka
ovat vaihdettavissa tai muutettavissa Oman péddoman  ehtoisiksi
arvopapereiksi, tai tee vaihto- tai muuta sopimusta, jolla Oman pddoman
ehtoisen arvopaperin omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvét kokonaan
tai osittain riippumatta siitd, onko tillaisen toimenpiteen vastikkeena Oman
pddoman ehtoinen arvopaperin tai muun arvopaperin luovutus, rahamaérdinen
suoritus tai jokin muu.

Merkintésitoumusten antajat ovat sitoutuneet siihen, etteivdt ne, tiettyd
poikkeusta lukuun ottamatta, ajanjaksolla, joka paittyy, kun Yhtio julkistaa
Osakeannin lopullisen tuloksen, ilman Jirjestdjien etukdteen antamaa
kirjallista suostumusta, kannata valtuutusta liikkeeseenlaskuun, tarjoa, myy,
panttaa, sitoudu myyméén, myy optio-oikeutta tai oikeutta ostaa, osta optio-
oikeutta tai oikeutta myyd4, anna optio-oikeutta tai warranttia ostaa, lainaa tai
muutoin siirrd tai luovuta, suoraan tai vilillisesti, mitddn Osakkeita tai muita
Oman pddoman ehtoinen arvopapereita tai arvopapereita, jotka ovat
vaihdettavissa tai muutettavissa Oman pddoman ehtoisiksi arvopapereiksi, tai
tee vaihto- tai muuta sopimusta, jolla Oman padoman ehtoisen arvopaperin
omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvit kokonaan tai osittain riippumatta
siitd, onko tédllaisen toimenpiteen vastikkeena Oman pddoman ehtoinen
arvopaperin tai muun arvopaperin luovutus, rahaméériinen suoritus tai jokin
muu.

Osakeannissa Tarjottavien osakkeiden enimméiislukuméédrd vastaa 39,2
prosenttia Osakkeista Osakeannin toteuttamisen jilkeen. Mikédli Yhtion
nykyiset osakkeenomistajat eivdt merkitse Osakeannissa Tarjottavia osakkeita
(lukuun ottamatta Merkintdsitoumusten antajien osallistumista), heidén
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Jakso E — Tarjous

Osatekija ~ Tiedonantovelvollisuus Tiedonanto

kokonaisomistuksensa Yhtidssé laimenisi 25,7 prosenttia.

E.7 Arvioidut kustannukset,  Ei sovellu. Yhtio ei veloita sijoittajilta mitdéin kuluja Osakeantiin liittyen.
jotka veloitetaan
sijoittajilta
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RISKITEKIJAT

Merkintdoikeuksiin ja/tai Tarjottaviin osakkeisiin sijoittamiseen liittyy useita riskejd, joista monet kuuluvat SRV:n
litketoiminnan luonteeseen ja voivat olla merkittivid. Merkintdoikeuksiin ja/tai Tarjottaviin osakkeisiin sijoittamista
harkitsevien tulee tutustua huolellisesti tdssd listalleottoesitteessd esitettdviin tietoihin ja erityisesti alla kuvattuihin
eikd se ole siten vdlttamdttd tyhjentdvd. Mahdollisten sijoittajien on syytd huomata, ettd riskitekijoiden esitysjdrjestys ei
kuvaa niiden toteutumisen todenndkdisyyttd tai keskindistd tdrkeysjdrjestystd. Mikdli yksi tai useampi tdssd kuvatuista
riskitekijoistd toteutuu, saattaa silld olla olennaisen haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan
ja liiketoiminnan  tulokseen. SRV altistuu lisdksi monille rakennusalaan sekd SRV:n asiakkaisiin  ja
yhteistyokumppaneihin liittyville riskeille sekd sellaisille riskeille, joita ei tdlld hetkelld tunneta tai pidetd olennaisina,
mutta jotka voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen tai tulevaisuudenndkymiin. Merkintdoikeuksien ja/tai Tarjottavien osakkeiden markkinahinta voi laskea ndiden
tai muiden riskien toteutumisen vuoksi ja sijoittajat voivat menettdd sijoituksensa osittain tai kokonaan.

Tamd listalleottoesite sisdltdd myos tulevaisuutta koskevia lausumia, joihin liittyy rviskejd ja epdvarmuustekijoitd. SRV:n
toteutunut tulos saattaa poiketa olennaisesti ndissd tulevaisuutta koskevissa lausumissa ennakoidusta tiettyjen tekijéiden,
mukaan lukien alla ja muualla tissd listalleottoesitteessd kuvattujen riskitekijéiden ja muiden seikkojen, johdosta. Katso
"Tulevaisuutta koskevat lausumat”.

Makrotaloudellisiin olosuhteisiin liittyvit riskit

Maailmantalouden, kansantalouksien ja finanssimarkkinoiden epdivarmat olosuhteet sekd taloudelliset muutokset
asiakkaiden toimintaympiiristéissi voivat vaikuttaa haitallisesti SRV :n liiketoimintaan, tilauskantaan, liiketoiminnan
tulokseen, taloudelliseen asemaan, maksuvalmiuteen ja péidiomalihteisiin.

Muutaman viime vuoden aikana maailmantalouden ja maailman finanssimarkkinoiden epdvarmat olosuhteet ovat
vaikuttaneet haitallisesti yleiseen liiketoimintaympdristoon, lisdnneet tyottomyyttd sekd heikenténeet yritysten ja
kotitalouksien luottamusta. Euroopan yleisessd taloustilanteessa ja finanssimarkkinoilla on ollut toistuvia héiriditd muun
muassa tietyissd Euroopan valtioissa meneillddn olevan velkakriisin takia. Erityisesti Kreikan sekd Vendjén ja Ukrainan
tilanteen haitallinen kehitys saattaa vaikuttaa voimakkaasti Euroopan taloudelliseen kehitykseen. Kreikan talouskriisin
viimeisimmat vaiheet, tdhéin liittyvéd poliittinen ympéristd ja Kreikan mahdollinen ero Euroopan rahaliitosta saattavat
erityisesti vaikuttaa haitallisesti talouden elpymiseen Euroopassa. Taloustilanne on pysynyt epdvakaana huolimatta eri
maiden hallitusten ja valvontaviranomaisten sekd keskuspankkien asettamista sédéstotoimista ja muista toimenpiteista eri
puolilla maailmaa. Sdistotoimet, joilla pyritdén tasapainottamaan euroalueen maiden julkista taloutta, heikentdvit
Euroopan talouden yleistd vilkkautta, mikd heikentdd alueen kasvundkymid. Epéedullisilla muutoksilla
taloussuhdanteessa tai SRV:n asiakkaiden toimintaymparistossd voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan ja
siten sen taloudelliseen asemaan ja liiketoiminnan tulokseen.

Markkinatilanteen kehitystd on vaikea ennustaa, koska siihen vaikuttavat finanssimarkkinoiden makrotason muutokset ja
monet muut tekijat, kuten osake-, joukkovelkakirja- ja johdannaismarkkinat, raaka-ainemarkkinat sekd eri maiden
hallitusten ja valvontaviranomaisten ja keskuspankkien toimenpiteet, mihin SRV ei voi vaikuttaa. Esimerkiksi
rakennusmateriaalien hintojen vaihtelut tai ongelmat SRV:n kéyttdmien materiaalien saatavuudessa voivat vaikuttaa
SRV:n kykyyn arvioida hankkeiden kustannuksia tai aikatauluja. Maailmanmarkkinoiden epdvarmuus jatkuu eikd voi
olla varmuutta siitd, ettd maailmantalous tai kansantaloudet, joissa SRV toimii, eivét ajaudu taas taantumaan tai jopa
lamaan, joka voisi olla syvempi ja pitkdkestoisempi kuin viime vuosina koettu taantuma.

Yleisilld taloudellisilla trendeilld ja muutoksilla asiakkaiden toimintaympéristdissd on véliton tai viiveelld nikyvi
vaikutus rakennus- ja kiinteistomarkkinoihin. Ne voivat vaikuttaa SRV:n tilauskannan ja kannattavuuden kehitykseen,
pidentdd prosessien kestoa ja kasvattaa SRV:n hankkeisiin sijoittaman padfdoman méadrdd. Finanssimarkkinoiden
tdménhetkinen epavarmuus ja makrotaloudelliset olosuhteet ovat yleisesti ottaen vaikeuttaneet rahoituksen saatavuutta ja
nostaneet padomakustannuksia. Lisdksi pankkisektorin lisddntyneelld sddntelylld on haitallinen vaikutus lainanantoon.
Seké rahoituksen saatavuudella ettd muutoksilla rahoituksen ehdoissa on suora vaikutus litketoimintaan seka kiinteisto- ja
asuntomarkkinoihin. Markkinoiden epdedullisissa olosuhteissa on vaikea varmistaa rahoituksen saanti ja sen
kustannukset nousevat erityisesti korkeamman riskitason hankkeissa. Mahdollisella makrotaloudellisten olosuhteiden
edelleen huonontumisella tai finanssimarkkinoiden epdvarmuuden jatkumisella voi olla haitallinen vaikutus SRV:n
litkketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Epiisuotuisa talouskehitys ja tilanne SRV:n keskeisilli maantieteellisillii liiketoiminta-alueilla Suomessa ja Vendjilli
voivat vaikuttaa SRV :n liiketoimintaan.

Rakennustoiminta on riippuvainen yritysten luottamuksesta talouden yleisiin trendeihin ja kuluttajien luottamuksesta
omaan talouteensa. Suhdannendkymien heiketessd asuntojen ja toimitilojen kysyntd laskee. Tdmidn seurauksena
toimitilojen ja asuntojen hinnat ja vuokrat saattavat kddntya laskuun. Kiinteistdjen markkinahintoihin vaikuttaa muun
muassa muutokset sijoittajien kiinteistosijoituksille asettamissa tuottovaatimuksissa. Tuottovaatimusten nousu laskee
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kiinteistojen arvoa, ja rakentamisen madrd vidhenee ja kilpailu hankkeista kiristyy. Taloustilanteen ja
finanssimarkkinoiden epdvarmuus on vaikuttanut haitallisesti sekd Suomen etti erityisesti Vendjén litketoimintaan.

Suomen BKT laski vuosina 2012-2014, ja Suomen yleinen taloustilanne on edelleen epévakaa ja voi vaihdella ajoittain
merkittdvastikin, silli maailmantalouden ja finanssimarkkinoiden epdvarmuus on vaikuttanut haitallisesti Suomen
talouteen. Uudisrakentamisen syklinen luonne Suomessa voi johtaa kysynndn laskuun Suomen rakennus- ja
kiinteistomarkkinoilla, sekd asuntojen ettd toimitilojen rakentamisen osalta. Suomessa esimerkiksi kuluttajien luottamus
tulevaisuuteen on tirked tekijd, joka vaikuttaa uusien asuntojen kysyntddn. Lisddntyvd tyottdmyys, muutokset
verotuksessa, valtion ja alueellisen julkisen sektorin kululeikkaukset seké asuntolainojen korkojen nousu sekd vaikeudet
asuntolainan saamisessa voivat vaikuttaa haitallisesti uudisasuntojen kysyntddn Suomessa. Lisdksi hitaan talouskasvun
seurauksena Suomessa on paljon toimitiloja tyhjillddn, ja myds uusien toimitilojen kysyntd on pysynyt matalana. Liséksi
julkisen sektorin taloustilanteen jatkuva heikkeneminen sekd valtion ettd kuntien tasolla saattaa véhentdd julkista
rakentamista.

Kevididstd 2014 ldhtien Ukrainan kriisi ja sen seurauksena Vendjdd vastaan asetetut talouspakotteet sekd Vendjan
asettamat vastapakotteet EU:ta, Yhdysvaltoja, Kanadaa ja muita ldnsimaita vastaan ovat merkittdvésti vaikeuttaneet
kiinteistoliiketoimintaa Venijélld. Lansimaiset pankit ja sijoittajat ovat vetdytyneet markkinoilta, ja venildisten pankkien
kyky saada uudelleenrahoitusta kansainvilisiltd finanssimarkkinoilta on heikentynyt. Té&mén seurauksena
investointikumppaneiden 16ytdminen seké rahoituksen jirjestiminen uusille ja olemassa oleville hankkeille on vaikeaa
Vendjilld. Vendjin ruplan ("RUB” tai “rupla”) vaihtokurssien heikentyminen on siirtdnyt liiketoimintaa ruplatalouteen
ja heikentinyt vendldisten kuluttajien ostovoimaa, ja lisdksi se voi heikentdd kauppakeskusten vuokralaisten
vuokranmaksukykyd. Kiinteistjen markkinahinnat ovat myos laskeneet Venijélld, mikd tarkoittaa, ettd omistajien on
sidottava enemmaén padomaa myds jo valmistuneisiin kohteisiin kiinteistdjen alentuneiden vakuusarvojen vuoksi. Liséksi
O0ljyn hinnan lasku on heikentdnyt Vendjdn valtiontaloutta. Vendjin talouden tuleva kehitys ja uusien
litkketoimintamahdollisuuksien tarjollaolo riippuu merkittavésti myos geopoliittisen tilanteen kehittymisesté alueella.

Talouden hidastuminen tai taantuman jatkuminen, sen syvyydestd riippumatta, tai muu epdsuotuisa talouskehitys
Suomessa ja/tai Vendjélld voi vaikuttaa liiketoimintaan monin tavoin, mukaan lukien SRV:n sekd sen asiakkaiden ja
toteutuksen yhteistyokumppaneiden tuottoihin, varoihin, maksuvalmiuteen, liiketoimintaan ja/tai taloudelliseen asemaan.
Lisdksi SRV ei vilttdmittd pysty hyodyntdmidn talouden vaihtelun luomia liiketoimintamahdollisuuksia eikd
sopeuttamaan toimintaansa talouden pitkdaikaiseen taantumaan tai stagnaatioon. Makrotaloudellisten tekijoiden
vaihtelulla ja talouden odotetun elpymisen viivistymiselld maissa, joissa SRV toimii, saattaa olla haitallinen vaikutus
SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

SRV:n strategiaan liittyvit riskit

SRV:n epiionnistumisella liiketoimintastrategian middrittimisessd ja toteuttamisessa voi olla haitallinen vaikutus
SRV:n tulevaan kasvuun ja kannattavuuteen.

SRV hakee pitkén tdhtdimen kasvua ja kannattavuutta Suomen valituissa kasvukeskuksissa sekd Vendjalla Moskovassa ja
Pietarissa, jonka vuoksi SRV on riippuvainen ndiden alueiden jatkuvasta kehityksestd. SRV on asettanut taloudelliset
tavoitteet vuosien 2015-2019 viliselle jaksolle, kuten kohdassa Liiketoiminta—Liiketoimintastrategia—Strategian
keskeiset taloudelliset tavoitteet” on yksityiskohtaisemmin esitetty. SRV:n strategiana on lisdtd omia kehityshankkeita
erityisesti asuntotuotannossa Suomessa sekd kehittdd kauppakeskushankkeita Venijilld. Téhdn katsotaan liittyvan
suurempia riskejd SRV:lle. Taloustilanne ja litketoiminnan toimintaymparistd, kiinteistdsijoitus- ja rakennusmarkkinat
sekd poliittiset ja sddntelyolosuhteet saattavat muuttua maissa, joissa SRV toimii, ja vaikuttaa haitallisesti SRV:n
strategian toteuttamiseen.

SRV:Ild on merkittivdsti omia hankkeita kehitysvaiheessa, mikd tukee SRV:n pyrkimystd lisdtd kehityshankkeiden
médrdd. Namé hankkeet voivat olla ulkopuolisten tahojen kanssa yhdesséd kehitettyjd. Yhteiset kehityshankkeet voivat
olla monimutkaisempia toteuttaa, koska yhteistyokumppaneiden on sovittava esimerkiksi rakennuskustannuksista,
investoinnin kokonaiskustannuksista, rahoituksesta, myyntihinnasta sekd hankkeen ja kohteen muista keskeisistd
ominaisuuksista. Kehityshankkeet toteutetaan useissa vaiheissa, ja erityisesti alkuvaiheen kehityssopimukset ovat
luonteeltaan pikemminkin 16yhiésti sitovia aiesopimuksia kuin oikeudellisesti sitovia lopullisia sopimuksia. Hankkeen
jatkuminen saattaa vaatia sitovien sopimusten solmimista eri osapuolten ja useissa tapauksissa myds paikallisten
viranomaisten kanssa. Monien hankkeiden kdynnistiminen edellyttdd tarvittavien kaavoitusta koskevien ja muiden
viranomaispaitdsten saamista, joista saatetaan myos valittaa. SRV voi oman harkintansa mukaan lopettaa hankkeen sen
kehitysvaiheessa kaupallisista syisti. Jos osapuolet eivit kykene sopimaan hankkeen ehdoista tai tarvittavia hallinnollisia
padtoksia ja viranomaishyviksyntdja ei saada, voi téllé olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan.

Strategian onnistunut toteuttaminen riippuu useista tekijoistd, joista monet ovat ainakin osittain SRV:n vaikutuspiirin
ulkopuolella. Liséksi vaikka SRV toteuttaisi liikketoimintastrategiansa menestyksekkédasti, tima ei valttdmaéttd paranna sen
litketoiminnan tulosta. SRV saattaa myos péddttdd muuttaa liiketoimintastrategiaansa ja/tai ottaa kayttoon tdydentdvid
strategioita vastatakseen toimintaympéristonsd muutoksiin. SRV ei vilttimittd pysty médrittimain tai toteuttamaan
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litkketoimintastrategiaansa menestyksekkdasti tai muuttamaan liiketoimintastrategiaansa tarpeen mukaan. SRV:n
epdonnistumisella liiketoimintastrategiansa menestyksekkédssa toteuttamisessa tai muuttamisessa voi olla haitallinen
vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin, jonka
seurauksena SRV ei vilttamattd onnistu saavuttamaan taloudellisia tavoitteitaan.

SRV ei vilttimdtti kykene hallitsemaan onnistuneesti useita samanaikaisia kehityshankkeita ja rakennusurakoita.

Taman listalleottoesitteen pdivimadrdnd SRV vastaa noin 100 rakennusurakasta ja ldhitulevaisuuden kehityshankkeesta
Suomessa sekd kahden kauppakeskushankkeen rakentamisesta ja yhden kehittdmisestd Vendjalla. Kaikkiin
kehityshankkeisiin ja rakennusurakoihin liittyy teknisid ja toiminnallisia riskejd, ja ne vaativat jatkuvaa toiminnan
suunnittelua, ohjausta ja valvontaa sekd laadun, aikataulun ja kustannusten hallintaa. Liséksi SRV:n projektijohtamiseen
perustuva liiketoimintamalli on riippuvainen sen yhteistydkumppaniverkoston toiminnasta. Tdmén seurauksena useiden
hankkeiden johtaminen edellyttda, etti SRV:n projektinhallintaprosessit toimivat tehokkaasti, jotta voidaan hallita yhti
aikaa useita paillekkaisid sisdisid tiimeja sekd yhteistyokumppaniverkostoa esimerkiksi teknisissd tdissé, suunnittelussa
ja rakentamisessa. Ei voi olla varmuutta siitd, ettd SRV pystyy tulevaisuudessa onnistuneesti hallitsemaan useita
hankkeita samanaikaisesti, milld voi olla haitallinen vaikutus SRV:n maineeseen, liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

SRV ei vilttimditti onnistu toteuttamaan uusia tai meneillddn olevia omaperusteisia tai omakehitteisii hankkeita.

SRV:1l4d on sekd Suomessa ettd Vendjalld kehitys- ja rakennusvaiheessa useita suuria hankkeita, jotka edellyttadvat muun
muassa investointikumppaneita ja rahoitusresursseja. Investointikumppanit ja rahoitusresurssit ovat usein rajoitettua seka
ajallisesti ettd madrdllisesti. Erityisesti Vendjdn nykyinen markkinatilanne on hyvin vaikea, ja epdonnistuminen
hankkeiden kehittdmisessd, tarvittavien investointikumppaneiden ja rahoituksen saamisessa tai ylldpitdimisessd saattaa
johtaa kehityshankkeen viivdstymiseen, keskeytymiseen tai niiden laajuuden supistumiseen.

Omaperusteisissa hankkeissa SRV soveltaa padosin luovutuksenmukaista tuloutusta ja luovutettujen kohteiden tuloutus
on riippuvainen tilojen myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden luovutusaikatauluilla voi olla epdedullinen tai suurta
vaihtelua aiheuttava vaikutus seka tilikauden ettd vuosineljdnnesten liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen. Hankkeiden
myyntiin vaikuttavat muun muassa ostajan rahoituksen saatavuus, kyseessd olevan kiinteiston sijainti ja muut
ominaisuudet sekd vuokrataso ja vuokrausaste. Sijoittajien kiinteistosijoituksille asettama tuottovaatimus vaikuttaa
kiinteistdjen hintoihin. Tuottovaatimusten nousu alentaa kiinteiston myyntiarvoa. Erityisesti Venijélld, mutta myos
Suomessa, sijoittajien tuottovaatimukset voivat muuttua olennaisesti ja vaikuttaa kielteisesti SRV:n kehityshankkeiden
myyntiarvoon. Myyntien viivédstyessd SRV:n liitkevaihdon ja mahdollisen liikevoiton tuloutuminen viivistyy vastaavasti.
Kehityshankkeiden aloitusten siirtyminen kasvattaa SRV:n kuluksi kirjattavaa kehityskustannusten maaraa.

Kiinteistohankkeissa on maanhankintariskien lisdksi muita epavarmuustekijoitd ja haasteita, jotka liittyvdt muun muassa
kaavoituksen lopputulokseen, viranomaislupiin, maaperdn kuntoon ja mahdolliseen saastuneisuuteen, rahoitukseen,
SRV:n antamien rahoitussitoumuksien tdyttdmiseen tarvittavien rahoitusldhteiden saatavuuteen, hankkeiden
kaupallistamiseen ja tilojen riittdvdn kéyttdasteen saavuttamiseen, toteutusaikatauluihin ja -sopimuksiin,
yhteistyokumppaneihin, kohteen rakenteisiin ja rakennusmateriaaleihin sekd hankkeen tyyppiin ja maantieteelliseen
sijaintiin. SRV arvostaa tonttivarantonsa IFRS-tilinpdatoskdytdnnon vaatimusten mukaisesti hankintamenoon. Tontin
arvoa alennetaan, jos tontille suunnitellun hankkeen myyntiarvo ei vastaa tontin hankintahintaa lisdttynd
rakennuskustannuksilla. SRV on strategiansa mukaisesti keskittynyt kehityshankkeisiin ja lisinnyt tonttihankintoja
erityisesti Suomessa. Milld tahansa edelld kuvatulla riskilld voi toteutuessaan olla haitallinen vaikutus SRV:n
litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Kysynti Suomen asuntomarkkinoilla voi vihentyd.

Térked osa SRV:n strategiaa on lisétd kehityshankkeiden méaérad erityisesti asuntotuotannossa Suomessa. Pankkilainojen
saatavuus asuntojen ostajille on heikentynyt Suomessa pankkien tiukempien lainauskdytdntdjen vuoksi.
Asuntokiinteiston omistavien suomalaisten kiinteistoyhtididen pankkilainojen korkomarginaalit ovat nousseet eikd
pankkirahoitusta ole vélttamaéttd lainkaan saatavilla kaikilla Suomen syrjdisemmilla seuduilla kiinteistojen riittimattoméan
vakuusarvon takia. Tulevaisuudessa asuntojen ostajien ja kiinteistoyhtididen sekd muiden sijoittajien lainamarginaalit
saattavat nousta. Liséksi asuntolainojen veroviahennyskelpoisuuden rajoittaminen saattaa vdhentdd asunnon ostajien halua
sijoittaa asuntoihin. Asuntojen kysyntddn Suomessa vaikuttavia keskeisid riskejd ovat kuluttajien luottamuksen
haitallinen kehitys, rahoituksen huono saatavuus ja hinta sekd korkotason nousu. Liséksi asuntosijoittajien aktiivisuus on
lisdadntynyt merkittdvdsti viime vuosina. Mikdli ndmid sijoittajat joutuvat myymédn suuren médrdn asuntoja
samanaikaisesti tietylld alueella, markkinoilla vallitseva hintataso saattaa laskea tarjonnan lisddntymisen seurauksena.
Kysynndn heikentymiselld Suomen asuntomarkkinoilla voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.
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SRV:n toimintaan Vendjilli voi kohdistua riskeji liittyen poliittisiin ja lainsdddinnén muutoksiin  sekd
lainsdiddintoon, kaavoitukseen tai rakentamiseen liittyvien tulkintojen tai kiytintojen epdyhtendisyyteen ja/tai
oikeudellisen suojan saatavuuteen.

Venidjilla SRV:n strategiana on kehittdd kauppakeskuksia ja my0s olla hankkeiden omistaja tai osaomistaja jarkevén
ajanjakson ajan rakentamisvaiheen jidlkeen sopivan myyntiajan hakemiseksi. Liiketoimintariskit ovat Venijélla
suuremmat kuin Suomessa tai Virossa, ja toimintaympéristd on yleisesti ottaen epdvakaampi. Erityisesti Ukrainan kriisi
ja talouspakotteet Vendjdd vastaan sekd Vendjin asettamat vastapakotteet EU:lle, Yhdysvalloille, Kanadalle ja muille
lansimaille ovat lisdnneet poliittisia riskejd. Nama poliittiset riskit voivat viranomaisten puuttumisen seurauksena johtaa
mahdollisiin tappioihin, kuten omaisuuden takavarikoinnin aiheuttamat suorat tappiot, viranomaislupien mielivaltainen
peruminen, voittojen tai myyntituottojen kotiuttamisen estivit valuutanvaihtorajoitukset, oikeudenkdynneistd aiheutuvat
kulut ja viivdstykset sekd takavarikoidun omaisuuden kédyton estymisestd aiheutuvat tappiot erimielisyyden kasittelyn
aikana. Myds Venijéan lainsdddannon ja sen tulkinnan sekd viranomaisten kédytintdjen erot verrattuna ldnsimaihin, kuten
Suomeen, sekd lainsddddntomuutokset ja Venidjdn oikeudellisen jdrjestelmdn, hallintomenettelyjen ja oikeudellisen
tdytdntoonpanon puutteet saattavat altistaa SRV:n merkittiville riskeille. SRV altistuu myos riskeille, jotka johtuvat
alueellisten ja paikallisten hallintoviranomaisten pditdsten mahdollisesta muuttamisesta tai kumoamisesta liittovaltion
tasolla tai alueellisen lainsddddnndn muuttamisesta sen yhdenmukaistamiseksi liittovaltion lainsddddnnon kanssa.

Kaavoitus on Venijélld hidasta ja suuri osa kaupalliseen kédyttoon hyvin sopivista maa-alueista on luokiteltu siten, ettd
haluttu uusi kdyttotarkoitus edellyttdd luokituksen tai sallitun kdyttotarkoituksen muuttamista hallinnon eri tasoilla.
Lisdksi kiinteistokohteen rakentaminen, uudistaminen tai laajentaminen on mahdollista ainoastaan kullakin alueella
sovellettavien asemakaavoitusta koskevien maédrdysten mukaisesti. Milld tahansa edelld kuvatulla riskilld voi
toteutuessaan olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudenndkymiin.

SRV:n liiketoimintaan liittyvit riskit
SRV altistuu kehityshankkeissaan myyntiin, hintaan ja vuokratuottoon liittyville riskeille.

SRV:n strategisena tavoitteena on lisdtd kehityshankkeiden osuutta Suomessa. Omaperusteisissa ja omakehitteisissd
hankkeissa SRV pyrkii tunnistamaan asiakkaiden tarpeet, etsii sopivia, kehitysmahdollisuuksia omaavia kiinteistdjd tai
maa-alueita sekd médrittdd saatavilla olevat rahoitusldhteet suuria rakennushankkeita varten. Kehityshankkeissa SRV on
usein myds vastuussa riittdvén vuokralaismiédran 10ytdmisestd toimitiloille. Néin asiakkaille tarjotaan kokonaisratkaisua,
jossa SRV kehittdd, organisoi ja toteuttaa koko hankkeen.

Omiin kehityshankkeisiin liittyy erityisid riskejd verrattuna muun tyyppisiin rakennushankkeisiin. Kohteen kehitys
saattaa kestdd vuosia, ja jos hanke perutaan, siitd on jo aiheutunut merkittdvid kustannuksia. Jos taloustilanne muuttuu
hankkeen kehittdmisen aikana, vuokralaiset, sijoittajat ja ostajat eivét vélttdmattd pysty tdyttdmddn sitoumuksiaan
SRV:lle. Omiin hankkeisiin sisdltyy myds riskejd liittyen muun muassa maa-alueiden hintojen nousuun,
valuuttakursseihin ja rakennusméiéraysten muutoksiin. Liséksi vuokratasolla ja vuokrausasteella on suora vaikutus
vuokratuottoon, jonka SRV pystyy saamaan kohteistaan. Vuokratuotto vaikuttaa kehityshankkeen arvoon hankkeen
aikana ja kun kohde myyddin. Kun kohde myyddin, ostaja saattaa vaatia SRV:td vastaamaan tietyn ajan niiden tilojen
vuokranmaksusta, joita ei ole vuokrattu.

SRV on kehittanyt Vendjélld kauppakeskusten operointitoiminnan tukeakseen kohteiden kehittdmistd ja vuokratuoton
kasvua hankkeissa. Monet tekijdt vaikuttavat kauppakeskusten vuokratuottoon ja vuokrausasteeseen, ja SRV:n
vaikutuspiirin ulkopuolella olevat seikat voivat vaikuttaa niihin kielteisesti. SRV ei vilttdimattd onnistu hallinnoimaan
kauppakeskuksia menestyksekkaisti, mikd voi vaikuttaa haitallisesti sen vuokratuottoihin ja litketoiminnan tulokseen.

Kysynnédn epdvarman kehityksen seurauksena SRV altistuu omissa asunto- ja toimitilakehityshankkeissaan myynti-,
hinta- ja vuokratuottoriskeille. Kun SRV:n asuntokohde valmistuu, kaikkia asuntoja ei vilttdmatti ole myyty tai
vuokrattu. Myymaittomét asunnot sitovat SRV:n pddomaa, milld saattaa olla haitallinen vaikutus sen taloudelliseen
asemaan. SRV ei vilttdméttd onnistu saavuttamaan riittdvda vuokrausastetta toimitilakohteissaan tai sen vuokralaiset
saattavat kohdata taloudellisia vaikeuksia tai jopa menettdd maksukykynsd. Tamé saattaisi johtaa riittimattomadn
vuokratuottoon, mikd voi vaikuttaa SRV:n mahdollisuuksiin myydd kiinteistd suunnitelmien mukaisesti. Ndiden
tekijoiden takia SRV:n pitdd mahdollisesti alentaa myyntihintoja, mikd saattaa vaikuttaa haitallisesti sen litketoiminnan
tulokseen.

SRV:n sijoitukset osakkuusyhtididen ja yhteisyritysten osakkeisiin olivat 95,7 miljoonaa euroa Suomessa ja
9,0 miljoonaa euroa kansainvilisissd toiminnoissa 30.6.2015 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla. Jos miké tahansa
edelld kuvattu myynti-, hinta-, valuutta- tai vuokratuottoriski tai muu taloudellinen riski toteutuu kehityshankkeissa, voi
tdllda olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennikymiin.
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Kysynniin ja tarjonnan vaihtelu kiinteistomarkkinoilla voi vaikuttaa SRV:n liiketoimintaan ja kykyyn myyddi
rakennettuja kiinteistoji kannattavasti tai lainkaan.

Kiinteistomarkkinat ovat herkkid kysynnén ja tarjonnan vaihtelulle. Kiinteistdjen hintoihin vaikuttavat monet tekijat,
kuten korot, inflaatio, talouskasvu, liiketoimintaymparistd, rahoituksen saatavuus, kiinteistdjen verotus, demografiset
tekijit, rakentamisaktiivisuuden taso ja vuokrattavien tilojen saatavuus. Myds paikallisten markkinoiden muutokset
kysynnissa ja tarjonnassa uudisrakentamisen, sijoittajien kysynnén tai tarjonnan ja/tai muiden tekijoiden seurauksena
voivat vaikuttaa olennaisesti kiinteistojen arvoon riippumatta paikallisten kiinteistomarkkinoiden yleisestd kehityksesta.
Esimerkiksi suurten asuntokohteiden valmistuminen voi johtaa tilanteeseen, jossa merkittdvd madrd uusia asuntoja tulee
samanaikaisesti markkinoille tietylld alueella, milld saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n kykyyn myydd osaa
valmistuneiden hankkeiden asunnoista nopeasti ja/tai tyydyttavaan hintaan. Kiinteistd- ja asunto-osakeyhtion osakkeiden
tai kiinteiston luovutuksesta maksettava varainsiirtovero vaikuttaa sekd asuntojen ettd toimitilojen kehittdmiseen.

Kiristynyt finanssi- ja taloustilanne on vaikuttanut myos investointien midraan Suomen kiinteistosektorilla. Toimitiloja
koskevien kiinteistokauppojen lukumédird ja volyymi on ollut alhainen vuosina 2009-2013. Kaupankdynti on hieman
vilkastunut vuodesta 2014 alkaen. Kiinteistdjen arvoon kohdistuu kuitenkin Suomessa paineita taloustilanteen yleisen
epavarmuuden ja kiinteistokauppojen vihdisen médrin vuoksi ja erityisesti koska uusia suurimittaisia hankkeita on
kaynnistetty vihemmaén rahoituksen saamiseen liittyvien vaikeuksien takia. Kiinteistosijoitusten kysyntd on pysynyt
heikkona, vaikka matalat korot ovat hieman lisdnneet investointeja.

Kiinteistomarkkinan jatkuminen heikkona saattaa lisdtd SRV:n hankkeisiin sidotun pddoman maaraa ja pitkittdd padoman
sitoutumisen kestoa. Ei voi olla varmuutta siitd, ettd SRV onnistuu myyméédn valmiit kohteet kannattavasti tai etti
tillaiset myynnit voidaan toteuttaa hyviaksyttivin ehdoin tai ollenkaan, jos kiinteistomarkkinat toimivat heikosti tai
muuttuvat epdlikvideiksi. Tamd puolestaan voisi aiheuttaa toiminnallisia tappioita ja vaatia SRV:Itd lisdd pddomaa
mahdollisesti vaikeassa markkinatilanteessa. Néilld tekijoilld voi olla yhdessd tai erikseen haitallinen vaikutus SRV:n
litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Yksittiisten  hankkeiden — heikommalla  kannattavuudella,  rakennusurakoiden  kilpailutilanteella  sekii
toimitilakiinteistojen ja asuntojen myynnin viihentymiselli saattaa olla haitallinen vaikutus SRV :hen.

Suuri osa SRV:n liikevaihdosta muodostuu kehityshankkeista, jotka saattavat olla merkittdvdn kokoisia suhteessa SRV:n
kokoon ja taloudelliseen asemaan ja ndin ollen SRV:n tulos riippuu suuressa méérin yksittiisten hankkeiden
kannattavuudesta ja etenemisestd. Tiukka kilpailu uusista tilauksista rakennusalalla Suomessa voi vaikuttaa SRV:n uuden
tilauskannan méérién ja kannattavuuteen.

SRV pyrkii parantamaan toiminnan kannattavuuttaan tehostamalla kehityshankkeidensa toteutusta. SRV:n tavoitteena on
kayttdd padoman hankkimisessa lyhytaikaisia sitoumuksia sekd kéyttdjien ja omistajien kokoamista ennen rakentamisen
aloittamista. Omaperusteisissa hankkeissa SRV soveltaa péddosin luovutuksenmukaista tuloutusta. Luovutettujen
kohteiden tuloutus on riippuvainen toteutuneiden hankkeiden myyntiasteesta. Omaperusteisten hankkeiden
valmistumisaikataulut voivat olennaisesti vaikuttaa seké tilikauden ettd vuosineljdnnesten liikevaihdon ja tuloksen
kehitykseen. Hankkeiden myyntiin vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa ostajien rahoituksen saatavuus ja
vuokrausaste. Myyntien viivéstyessd liikevaihdon ja mahdollisen liikevoiton tuloutuminen viivéstyy vastaavasti.
Erityisesti toimitilahankkeissa lisd- ja muutostdistd sopimiseen voi liittyd taloudellisia riskejé, jotka kasvavat erityisesti
huonossa taloustilanteessa.

Kehityshankkeiden aloitusten siirtyminen kasvattaa kuluksi kirjattavaa kehityskustannusten méérds. Asuntomyynnin
hidastuminen kasvattaa myynti-, markkinointi-, korko- ja yleiskustannusten méiréd omaperusteisessa asuntotuotannossa.
Talouden epavarmuus seké toteutuneet ja tulevaisuudessa mahdolliset verotuksen kiristykset heikentdvit asuntomyynnin
ndkymid ja volyymid. Asuntokysynndn keskeisid riskeja ovat korkotason nousu ja/tai kuluttajien luottamuksen
heikentyminen. Kahden viime vuoden aikana uusien kerrostalohankkeiden middrd on ollut Helsingin seudulla
kohtuullisen hyvé, mutta vaihteleva, ja Suomen kasvukeskusten ulkopuolella uusien asuntohankkeiden méard on padosin
laskenut.

Kiintedhintaisessa rakennusurakoinnissa padurakoitsija valitaan tarjouskilpailulla, jossa kilpailu voi olla hyvin tiukkaa
riippuen tarjolla olevista hankkeista ja vallitsevasta markkinatilanteesta. Sekd kehityshankkeissa ettd kiintedhintaisessa
rakennusurakoinnissa on mahdollista, ettd SRV toteuttaa odottamattoman vaikeita hankkeita tai rakentaminen tapahtuu
epdedullisen taloussuhdanteen aikana, miké saattaa johtaa heikkoon kannattavuuteen tai jopa tappioihin. SRV pyrkii
jatkuvasti toteuttamaan toimenpiteitd sdilyttddkseen projektinhallintaosaamisensa ja kustannustehokkuutensa. Ei
kuitenkaan voi olla varmuutta, ettd SRV onnistuu tillaisissa toimenpiteissd. SRV:n epdonnistuminen toteuttamaan
kannattavia hankkeita, ankara kilpailu ja myynnin vdhentyminen, voivat vaikuttaa haitallisesti SRV:n liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennakymiin.
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SRV ei vilttimditti pysty kasvattamaan tai sdilyttimdidn liiketoimintansa volyymid tai katetta.

SRV:n liiketoiminnan volyymi tai kate saattaa laskea esimerkiksi voimakkaan kilpailun seurauksena. Osa SRV:n
kilpailijoista hyotyy SRV:td suuremmasta koosta ja vahvemmista taloudellisista resursseista ja pystyy toteuttamaan
suurempia hankkeita ja ottamaan enemmén taloudellisia ja muita riskejd. SRV:n suuremmilla kilpailijoilla voi myos
muun muassa olla enemmén markkinointiresursseja ja ne saattavat hydtyd enemméin mittakaavaeduista. Lisdksi on
mahdollista, ettd markkinoille tulee uusia yhtidita.

Vaikka projektien hallinnan laatu ja asiantuntemus sekd osaaminen vaikuttavat asiakkaiden pédatdksiin, hinta on edelleen
tarked tekijd monille SRV:n asiakkaille. Tdmi aiheuttaa rakennusyhtididen vélilld voimakasta hintakilpailua, joka voi
vaikuttaa haitallisesti SRV:n katteisiin. On myds mahdollista, ettd SRV epédonnistuu kustannusten arvioinnissa
tehdesséédn hankesopimuksia, mikd saattaa pienentdd katetta tai aiheuttaa tappioita.

SRV:n toiminnan kannattavuutta saattavat heikentdd my0s muutokset yleisessd talouskehityksessd, asiakkaiden
toimintaymparistoissd sekd rakennus- ja kiinteistomarkkinoilla. SRV voi epédonnistua kehityshankkeiden osuuden
kasvattamisessa ja titd kautta toiminnan kannattavuuden parantamisessa. Tamd voi myos pidentdd aikaa, jonka pddoma
on sitoutunut SRV:n hankkeisiin.

Jos SRV ei kykene kasvattamaan tai sédilyttdméan litketoimintansa volyymid tai katetta, télld voi olla haitallinen vaikutus
SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

SRV:n toimintaedellytykset ovat riippuvaisia kiytossi olevista jirjestelmisti ja tyéskentelytiloista, jotka voivat
vahingoittua ulkopuolisista tai sisdisistii tekijoisti johtuen.

SRV:n toiminnallisiin riskeihin kuuluu myds riippuvuus SRV:n tietojéirjestelmien ja teknologioiden toimivuudesta sekd
toimitilojen kéyttokelpoisuudesta. SRV on yhéd riippuvaisempi tietojarjestelmistd, joilla tuetaan monia keskeisid
litketoimintaprosesseja seka sisdistd ja ulkoista viestintdd. Ei voi olla varmuutta siité, ettd ndmé jirjestelmét eivit vaadi
korjaustoimenpiteitd tai ettd niissd ei esiinny teknisid tai muita vikoja, mukaan lukien virusten tai tietomurtojen
aiheuttamat vahingot. Lisdksi suuri tulipalo tai muu onnettomuus SRV:n tyOskentelytiloissa saattaa aiheuttaa
keskeytyksi tai tappioita liiketoiminnalle. Nédiden toimintaedellytysten merkittavit hiiriot saattavat kaikista varotoimista
huolimatta johtaa tietojen menetykseen ja/tai liiketoimintaprosessien keskeytymiseen. Lisdksi SRV:n liiketoimintaan
saattaa vaikuttaa haitallisesti SRV:n brdndin arvon heikentyminen. SRV:n epdonnistuminen toimintansa vaatiman
infrastruktuurin ylldpitdmisessd voi vaikuttaa haitallisesti SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Suuret tyoriidat tai lakot rakennusalalla tai muissa rakentamiseen keskeisesti liittyvissd toiminnoissa saattavat
vaikuttaa haitallisesti SRV:n toimintakykyyn.

Rakennusalalla esiintyvédt suuret tydriidat tai lakot, jotka vaikuttavat SRV:n henkilostoon tai sen térkeisiin
aliurakoitsijoihin, materiaalitoimittajiin tai muihin rakentamiseen liittyviin toimintoihin, kuten esimerkiksi kuljetuksiin,
ja niiden henkildstoon, saattavat keskeyttda tai hidastaa SRV:n rakennushankkeita tai heikentéa niiden kannattavuutta. Ei
voi olla varmuutta siitd, ettdi SRV:n henkildstoon sovellettavat tydehtosopimukset estévit lakot tai tydonseisaukset tai ettd
tydehtosopimukset uusitaan olennaisesti samanlaisilla ehdoilla tulevaisuudessa. Lisdksi SRV:n tirkeitd
yhteistyokumppaneita tai muita rakentamiseen liittyvid keskeisid toimintoja koskevilla tydriidoilla tai lakoilla voi olla
haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan. Tyoriidoilla tai lakoilla voi siten olla haitallinen vaikutus SRV:n
litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

Mabhdollisella henkiloston vilpilliselli toiminnalla tai Iuottamuksellisten tietojen tai aseman védrinkiytolli
organisaatiossa saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n toimintakykyyn.

SRV ei vilttdmatta pysty varmistamaan, ettd sen sisdiset valvontakdytannot ja -menettelyt suojaavat sitd sen henkiloston
tai sen asiakkaiden ja yhteistydkumppaniverkoston henkildston vilpilliseltd toiminnalta tai luottamuksellisten tietojen tai
aseman vadrinkdytoltd organisaatiossa, eikd voi olla varmuutta siitéd, ettei SRV:lle aiheudu tappioita téllaisten sisdisten
valvontamenettelyjen puutteista. Petoksilla tai luottamuksellisten tietojen tai aseman véarinkdytolld voi siten olla
haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenniakymiin.

Epiionnistumisella houkuttelemaan osaavaa henkilostod, avainhenkiloiden menetykselli sekd toteutuskumppaneiden
resurssiongelmilla saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n toimintakykyyn.

SRV:n merkittdvimmat riskit sen omassa organisaatiossa liittyvit sen nykyisen ammattitaitoisen henkildston pitdmiseen
SRV:n palveluksessa sekd uusien osaavien tyontekijoiden rekrytointiin. SRV pyrkii houkuttelemaan pétevad henkilostod
hyvalld henkildstopolitiikalla, jossa painotetaan jéarjestelméllistd koulutusta, hyvéaa tydympéristod, aktiivista yhteistyota
koulutuslaitosten kanssa sekd positiivisen ja kilpailukykyisen tydnantajakuvan ylldpitoa. Muita tdrkeitd SRV:n
litkketoiminnassa tarvittavia resursseja ovat hankkeiden toteuttamiseen tarvittavassa yhteistyokumppaniverkostossa
toimivat erityisasiantuntijat, suunnittelijat, aliurakoitsijat ja materiaalien toimittajat. Jos SRV ei kykene saamaan tai
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sdilyttdimidn osaavaa henkilostoddn tai ongelmia ilmenee toteutuskumppaneiden resurssien saatavuudessa tai
ammattitaidossa, voi tdlld olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

SRV altistuu projektinjohtamisessa aliurakoitsijoihin ja hankintoihin liittyville riskeille.

Kaikkiin rakennushankkeisiin siséltyy teknisid ja toiminnallisia riskejd, ja ne vaativat suunnittelun, hankintojen ja
toteutuksen jatkuvaa valmistelua, ohjausta ja valvontaa. SRV:n projektijohtamiseen perustuva liiketoimintamalli on
riippuvainen toteutuksen yhteistydkumppaneiden toiminnasta. SRV altistuu my®6s riskeille liittyen aliurakoitsijoiden tydn
laatuun ja kykyyn noudattaa aikatauluja tehokkaasti.

Rakentamiseen liittyy merkittdvid aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskeji. Pitkdjénteinen suunnittelu on erittdin
tarkedd ndiden riskien hallitsemiseksi. SRV:n toimintamalli edellyttdd osaavan ja ammattitaitoisen henkiloston ja
aliurakoitsijoiden riittdvad saatavuutta sekd hyvilaatuisia ja kustannustehokkaita rakennusmateriaaleja. Heikossa
suhdannetilanteessa aliurakoitsijoiden ja materiaalitoimittajien taloudellisten vaikeuksien ja konkurssien riskit kasvavat.
Suomessa rakennusalaan sovelletaan kaénteistd arvonlisdverotusta, jossa ostajana toimiva pédurakoitsija maksaa
arvonlisdveron valtiolle toisin kuin perinteisessd mallissa, jossa myyjd maksaa arvonlisdveron. Tama kddnteinen malli
vaatii SRV:n hallinnolta suurempaa tarkkuutta. Liséksi rakennusurakoiden yleisten sopimusehtojen mukaan
rakentamiseen liittyvd takuuaika on kaksi vuotta, ja takuuajan jilkeen urakoitsija vastaa oman toimintansa osalta
torkedstd huolimattomuudesta tai tahallisuudesta johtuvista virheistd ja puutteista. Tiettyjen rakennuskomponenttien
osalta takuuaika voi olla jopa 10 vuotta. SRV pyrkii viélttimdén riippuvuutta yksittisistd aliurakoitsijoista ja
materiaalitoimittajista ja varmistaa yhteistyokumppaneilta hankittavien palvelujen jatkuvuuden etsimdlld sddnnollisesti
muutaman  hyviksyttdvin aliurakoitsijan ja  materiaalitoimittajan  jokaiselle tirkedlle osalle tyotd ja
rakennusmateriaaleille. Ei kuitenkaan voi olla varmuutta siitd, ettd hyviksyttivid aliurakoitsijoita ja materiaalitoimittajia
on aina saatavilla tarpeen mukaan. Liséksi aliurakoitsijoiden ja materiaalitoimittajien kdyton seurauksena SRV altistuu
riskeille liittyen ndihin yrityksiin ja liikesuhteisiin niiden kanssa. SRV ei esimerkiksi vélttimittd pysty tekemédn
aliurakoitsijoiden tai materiaalitoimittajien kanssa sopimuksia hyviaksyttidvin ehdoin, niiden tekemien tdiden laatu, ajoitus
ja kustannustehokkuus tai niiden toimittamien materiaalien laatu ja toimitusajat saattavat olla riittimédttomid ja johtaa
virheisiin, tai aliurakoitsijat ja materiaalitoimittajat saattavat kohdata taloudellisia tai muita vaikeuksia esimerkiksi
tydvoiman saatavuuteen liittyen, ja tdmi saattaa vaikeuttaa niiden kykyyn toimittaa palveluja. Lisdksi SRV altistuu
maineriskille, jos aliurakoitsija tai materiaalitoimittaja ei noudata toiminnassaan siihen sovellettavia lakeja ja méaardyksia
tai toimii muutoin yleisesti hyvéksyttyjen normien vastaisesti.

Rakennushankkeissa esiintyy my0s turvallisuuteen, niin kutsuttuun harmaaseen talouteen ja ympéristdasioihin liittyvié
riskejd, jotka voivat aiheuttaa esimerkiksi henkilovahinkoja, lisdkustannuksia ja/tai vahingoittaa SRV:n mainetta, vaikka
SRV ei olisi aiheuttanut tilannetta. Harmaaseen talouteen voi kuulua muun muassa tydnantajan lakisédteisten palkan
sivukulujen ja verojen maksamisen laiminlyonti. Tydturvallisuus on olennaisen tdrkedd rakennusyhtidlle. Rakennustyot
ovat hyvin alttiita onnettomuuksille, ja erityisesti monimutkaiset infrastruktuuritydt, korkeiden rakenteiden rakentaminen
sekd muut vaativat rakennustyot tai -olosuhteet voivat aiheuttaa vakavia onnettomuuksia. SRV:114 on omat turvallisuus-
ja ympdristétoiminnot, ja aliurakoitsijoita koskevien tietojen hallinta perustuu SRV:n kehittdméén rekisteriin, joka myds
tukee tiivistd yhteistyotd viranomaisten kanssa. Milld tahansa edelld kuvatulla riskilld saattaa toteutuessaan olla
haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

Suuriin kehityshankkeisiin ja rakennusurakoihin saattaa liittyd suurempia ja uusia riskejd.

Suuri osa SRV:n liikevaihdosta muodostuu kehityshankkeista ja rakennusurakoista, jotka saattavat olla merkittdvin
suuruisia suhteessa SRV:n kokoon ja taloudelliseen asemaan. Niin ollen SRV:n tulos riippuu suuressa mairin niiden
yksittdisten hankkeiden kannattavuudesta ja etenemisaikataulusta. Suurissa kehityshankkeissa ja rakennusurakoissa on
samoja riskejd kuin muissa pienemmissd hankkeissa, mutta riskit voivat olla huomattavan laajoja ja saattavat keskittyd,
koska hankkeen lopputulosta ja vastuita koskeva epdvarmuus sekd myds julkinen mielenkiinto kasvavat hankkeen koon
mukaan. Suuriin hankkeisiin liittyvit riskit voivat myos olla merkittdvimpid uusien ominaisuuksien tai hankkeiden
suuremman monimutkaisuuden takia. Esimerkiksi huhtikuussa 2015 SRV aloitti historiansa suurimman kehityshankkeen,
REDIn rakentamisen Helsingin Kalasatamassa. REDI-hanke sisdltdd uusia ominaisuuksia, kuten korkeita tornitaloja.
Hankkeen ensimméinen vaihe, joka késittdd kauppakeskuksen ja pysdkointilaitoksen, on kokonaisarvoltaan 480
miljoonaa euroa. Hankkeen ensimmdisestd vaiheesta rahoitetaan 240 miljoonaa euroa SRV:n (40 prosenttia) ja
sijoittajaryhmédn (60 prosenttia) pddomasijoituksilla. Loput hankkeen ensimmdiisen vaiheen rahoituksesta katetaan
projektilainoilla. Yhteensd 225 miljoonan euron projektilainasopimus allekirjoitettiin  24.3.2015 REDI-hankkeen
kauppakeskus- ja pysdkointilaitosyhtididen ja pankkisyndikaatin vélilli, johon kuuluvat Pohjola, Nordea, Helaba
Landesbank Hessen-Thiiringen, Danske Bank Oyj ja Swedbank AB. Kauppakeskuksen ja pysékdintilaitoksen on méara
valmistua vuonna 2018. SRV vastaa REDI-kauppakeskuksen suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokraamisesta.
Kauppakeskuksen ja pysidkointilaitoksen lisiksi SRV suunnittelee rakentavansa kuusi asuintornia, toimistotornin ja
hotellitornin. REDI-hankkeen arvioidaan télld hetkelld valmistuvan kokonaisuudessaan vuoden 2023 aikana
markkinatilanteesta riippuen.
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Suuriin kehityshankkeisiin ja rakennusurakoihin voi my®os liittya lisdriskejd, jotka johtuvat muun muassa suunnittelun ja
rakentamisen monimutkaisuudesta, tirkeiden sidosryhmien vaikutuksesta hankkeeseen, olennaisten resurssien ja
rahoituksen saatavuudesta sekd turvallisuus- ja ympdristoasioista. Mikdli SRV kohtaa ongelmia suurissa
kehityshankkeissa tai rakennusurakoissa, tdlld voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, liikketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

SRV:n osallistumiseen Fennovoiman ydinvoimalahankkeen rakentamisen projektinjohtoon ja SRV:n sijoitukseen
Fennovoimaan liittyy riskeji.

SRV tiedotti 5.8.2015, ettd se on pédttinyt ldhted mukaan Fennovoima Oy ("Fennovoima”)
Hankikivi 1 -ydinvoimalahankkeen rakentamisen projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on allekirjoittanut CJSC Concern
Titan-2:n (’Titan-2") sekd Rusatom Overseas OAO:n ("Rusatom”) tytdryhtididen kanssa sopimuksen, jossa sovitaan
osapuolten yhteistyostd Hanhikivi I -ydinvoimalan rakennushankkeessa. Katso myds Liiketoiminta—Viimeaikaiset
tapahtumar”.

Hanhikivi 1 -ydinvoimalahankkeeseen liittyy kuitenkin mahdollisia riskejd, kuten viivdstymiset, hankkeen
peruuntuminen, valmistumattomuus (ulkoisesta tai sisdisestd syystd), tekniset riskit (kuten viranomaishyvéksyntdjen ja
ydinturvallisuusméirdysten tiukentuminen tulevaisuudessa), kustannusarvion ylitykset (kuten energian kilpailukyvyton
hinta tai tuotantokustannusten kasvu), rahoitusriskit (mukaan lukien rahoituksen kustannus ja saatavuus), poliittiset riskit
(mukaan lukien kaupparajoitukset ja yleiseen hyvéksyntdén liittyvit riskit) sekd maine- ja ympéristoriskit. Ei voi olla
varmuutta siitd, ettd yksi tai useampi Hanhikivi | -ydinvoimalahankkeeseen liittyva riski ei toteutuisi, jolloin osa tai
kaikki SRV:n projektinjohtopohjaisesti toteutettavaksi odotetuista rakennustdistd voivat jaddd toteuttamatta, tai ettd
SRV:n osuus hankkeen rahoituksesta ei kasva muiden Fennovoiman osakkeenomistajien maksukyvyttomyyden
seurauksena. Voimalaitoksen kéynnistyttyd Fennovoiman osakkeenomistajat saavat sidhkod omakustannushintaan
maksettuaan voimalaitoksen toimintakuluista omistusosuutensa mukaisen osuuden. Ei voi olla varmuutta siitd, ettei
SRV:lle aiheutuisi taloudellisia tappioita, mikali se ei onnistu myymaéaan sen osuutta sdhkosta riittdvaan hintaan.

SRV harjoittaa osaa liiketoiminnastaan yhteisyrityksissd, joissa silli on rajoitettu mdédrdysvalta.

SRV on suoraan tai tytéryritystensd kautta mukana useissa yhteisyrityksissd, joista erddt muodostavat merkittdvén osan
SRV:n nykyisestd ja tulevaisuudessa odotettavasta liikevaihdosta. SRV saattaa tulevaisuudessa osallistua muihinkin
yhteisyrityksiin liiketoimintansa harjoittamiseksi. SRV ei voi tdysin maardtd ndiden yhteisyritysten toiminnasta tai
omaisuudesta, eikd se voi tehdd yksipuolisesti niitd koskevia pddtoksid. Taméd rajoittaa SRV:n kykyd saada
yhteisyritykset toimimaan sen etujen mukaisesti tai piddttymdin toimimasta SRV:n etujen vastaisesti, milld voi olla
haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.
Katso ”Liiketoiminta—~Merkittdviit sopimukset—Joint Venture -sopimus omistajien kesken”.

SRV:n mahdollisiin tuleviin yritysostoihin voi liittyd riskejd, joista mitkd tahansa saattavat estii SRV:ti
saavuttamasta odotettuja hyotyji.

SRV saattaa tulevaisuudessa tavoitella toimintansa laajentamista valikoiduilla yritysostoilla. Ei kuitenkaan voi olla
varmuutta siitd, ettd SRV pystyy tunnistamaan houkuttelevia kohteita tai hankkimaan ne hyvaksyttdvin ehdoin. Lisdksi
mahdolliset yritysostot aiheuttavat riskeja SRV:n olemassa olevalle liiketoiminnalle asettaen lisdvaatimuksia sen
johdolle, joka vastaa my6s SRV:n kédynnissé olevan liiketoiminnan johtamisesta. SRV saattaa my6s epdonnistua ostetun
litketoiminnan integroinnissa tai yritysostosta odotettujen toiminnallisten tai taloudellisten hydtyjen saavuttamisessa.
Lisdksi yritysostot voivat johtaa SRV:n velkaantumisen merkittdvain kasvuun. Epédonnistumisella yritysostojen
toteuttamisessa voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudenndkymiin.

SRV altistuu sekd rakennuskustannusten nousuun etti heikkoon suhdannetilanteeseen liittyville riskeille.

Rakentamiseen liittyy merkittévid aliurakoinnin ja hankintojen kustannusriskejd, joiden hallinta edellyttdd pitkdjanteista
onnistunutta suunnittelua. Rakentamisen ylikuumetessa rakennuskustannukset voivat nousta merkittavésti ja vaikuttaa
heikentdvasti rakennushankkeen kannattavuuteen. Toisaalta heikossa suhdannetilanteessa aliurakoitsijoihin ja
rakennusmateriaalitoimittajiin liittyvdt taloudelliset riskit kasvavat. Erityisesti toimitilojen lisd- ja muutostéiden
tekemiseen voi liittyd taloudellisia riskejd, jotka kasvavat varsinkin huonossa suhdannetilanteessa. Joissakin tapauksissa
on mahdollista myds, ettd SRV ei pysty etukdteen arvioimaan aliurakoiden tai hankintojen hintoja riittévélld tarkkuudella
ja solmii sopimuksia, joiden aiheuttamat lopulliset kustannukset ylittdvdt SRV:n alkuperdiset kustannusarviot, jolloin
SRV:n hankkeesta saama voitto saattaa jadda odotettua pienemmaéksi tai hanke voi muodostua tappiolliseksi. Mikali
rakennuskustannukset nousevat merkittavasti, kustannukset on arvioitu alle toteutuvien kustannusten, tai aliurakoiden tai
hankintojen toteutuksesta aiheutuu taloudellisia erimielisyyksié, tdlld voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenniakymiin.
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Ankarat sddolosuhteet saattavat vaikuttaa SRV:n hankkeiden etenemiseen.

Sadolosuhteet ovat erittdin merkityksellisid rakennusalalla. Rakennushankkeen vaiheesta riippuen ankarat olosuhteet
saattavat keskeyttdd tai olennaisesti viivastyttdd SRV:n hankkeita ja nostaa rakennuskustannuksia. Esimerkiksi kylmat ja
erityisen lumiset talvet sekd poikkeuksellisen runsaat sateet voivat aiheuttaa ongelmia erityisesti hankkeen perustus- ja
ulkorakentamisvaiheissa. Ankarilla sddolosuhteilla voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

SRV altistuu asiakkaiden tai toteutuskumppaneiden esittimiin korvausvaatimuksiin liittyville riskeille.

SRV:n liiketoiminta altistaa SRV:n mahdollisille rakennus-, materiaali- tai tyovirheisiin perustuville korvausvastuille.
Tédmé koskee erityisesti suuria ja/tai vaativia hankkeita, joissa kdytetddn teknisesti haastavia ja/tai uusia rakenteita.
Lisdksi SRV:n epédonnistumisella asiakkaan odotusten tdyttdmisessd virheisiin perustuvien korvausvaatimusten
yhteydessd saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan ja maineeseen. SRV:n hankkeet on suunniteltu
tayttdimadn asiakkaiden vaatimustasoa ja laatua koskevat odotukset seké lakeihin ja médrdyksiin perustuvat vaatimukset
ja standardit. Ei kuitenkaan voi olla varmuutta siitd, ettd SRV tdyttdd kaikissa olosuhteissa kaikki edelld mainitut
odotukset ja/tai vaatimukset. SRV vastaa asiakkailleen myds aliurakoitsijoidensa virheisté, vaikka SRV olisi tiyttédnyt
kaikki vaaditut valvontavelvoitteensa. Tdméin seurauksena suunnitteluun, hankintoihin ja/tai tyon laatuun liittyvistad
virheistd ja puutteista voidaan vaatia korvauksia SRV:Itd rakentamisen aikana, takuuaikana ja takuuajan jélkeen tietyissi
rakenteissa jopa 10 vuoteen asti.

SRV pyrkii kattamaan riskit korvausvaatimuksista aliurakoitsijoille ja materiaalitoimittajille asetetuilla velvoitteilla sekd
erilaisilla hankkeita koskevilla varauksilla. Ei kuitenkaan voi olla varmuutta siitd, ettd tillaiset toimenpiteet riittavét
kattamaan kaikki takuuseen perustuvat tai muut korvausvaatimukset kokonaan tai osittain.

SRV:n asiakkaiden tai toteutuskumppaneiden esittdmét korvausvaatimukset saattavat johtaa oikeudenkdynteihin, joiden
tuloksena SRV saatetaan velvoittaa maksamaan korvauksia. Korvausvaatimukset sitovat johdon ja muun henkildston
aikaa, vaikka olisivatkin perusteettomia. Mahdollisilla oikeudenkdynneilld saattaa myos olla haitallinen vaikutus SRV:n
maineeseen sen nykyisten ja potentiaalisten asiakkaiden ja toteutuskumppaneiden keskuudessa. Liséksi tiettyjen SRV:n
asiakkaiden tai toteutuskumppaneiden kanssa solmitut sopimukset perustuvat uusiin sopimusmalleihin, kuten niin
kutsuttuihin allianssisopimuksiin, ja niihin saattaa sisédltyd sopimuslausekkeita, joihin perustuvista velvoitteista ei ole
aikaisempaa tulkintakokemusta. Ennakkotapausten puuttumisen takia ei ole varmuutta siitd, miten suomalaiset
tuomioistuimet tulkitsevat téllaisia lausekkeita, ja SRV:lle saattaa aiheutua haitallisia seurauksia, jos tuomioistuimet eivit
tulkitse sopimusvelvoitteita tarkoitetulla tavalla, tai ne pannaan tiytdntoon SRV:lle epdedullisesti.

SRV:n rakentamissopimukset voivat olla rahalliselta arvoltaan merkittdvid. Sopimusehdot edellyttidvit osapuolilta
esimerkiksi sovittujen tavoitteiden saavuttamista asetetussa aikataulussa ja sovittujen tydtapojen noudattamista.
Erityisesti lisd- ja muutostdistd ei vélttdimattd pysty sopimaan aina etukéteen. Hankkeiden saamisiin voi sisdltyd tehtyja
lisd- ja muutostoitd, ja ndmé voivat johtaa reklamaatioihin tai erimielisyyksiin maksuvelvollisuudesta. SRV tekee
hankkeisiin johdon arvioihin perustuvia varauksia, mutta ne voivat osoittautua riittimattomiksi. Mikédli hanketta
koskevassa taloudellisessa loppuselvityksessd ei saavuteta yhteisymmaérrystd maksuvelvollisuudesta, voi SRV joutua
kaynnistiméian oikeusprosessin asiakasta tai toteutuskumppania vastaan. Oikeudenkdyntien lopputulokseen liittyy
epavarmuuksia ja oikeudenkdynneilld voi olla olennaisen haitallinen vaikutus SRV:n ja kyseessd olevan asiakkaan
viliseen suhteeseen.

Milla tahansa tdllaisella kanteella, oikeudenkdynnilld tai sopimusvelvoitteiden tai -oikeuksien ennakoimattomalla
tulkinnalla tai tdytintdonpanolla voi olla haitallinen vaikutus SRV:n maineeseen, liiketoimintaan, taloudelliseen
asemaan, litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenniakymiin.

SRV:n liiketoimintaan saattaa liittyd oikeudellisia tai sidintelyyn liittyvid riskejd.

SRV:n on noudatettava lukuisia Euroopan ja kansallisella tasolla sdddettyji lakeja ja muita sddnndksid, joista
keskeisimpid ovat rakentamismidrdykset ja -ohjeet, terveys- ja turvallisuussddnnokset, ymparistosdannokset,
tyolainsdddanto, kilpailulainsddadantd sekd yritys-, kirjanpito- ja verolait. Lisdksi nditd osa-alueita koskevan
lainsdddannon kattavuus ja yksityiskohtaisuus kasvavat jatkuvasti. Muutokset sddntely-ymparistossé tai sen tulkinnassa
ja/tai asemaan tai valtuutukseen perustuvien etuisuuksien menettdminen saattaisi edellyttdd SRV:td sopeuttamaan
litkketoimintaansa, omaisuuseridin tai strategiaansa, milld voisi olla haitallinen vaikutus sen tulokseen tai brandin arvoon,
lisdtd sen kustannuksia ja/tai hidastaa tai jopa keskeyttdd tiettyjen investointien kehittdmisen. Tavanomaisen
litkketoimintansa yhteydessd SRV saattaa joutua osalliseksi oikeudenkdynteihin (liittyen esimerkiksi sopimusvastuisiin,
tydantajavelvoitteisiin, tyOtapaturmiin rakennustyomailla, petoksiin, kilpailuasioihin, lahjontaan, rikoksiin ja/tai
asuntomyyntiin tai kuluttajansuojaan, johon liittyvissd asioissa kanteen voi nostaa yksittdinen kuluttaja tai kuluttaja-
asiamies kuluttajaryhmin puolesta), ja sithen voidaan kohdistaa verotarkastuksia ja hallinnollisia tarkastuksia. Jos SRV:n
on mukautettava toimintaansa sddntely-ympdriston muuttumiseen takia tai sille madritdén sanktioita, tdlld voi olla
haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.
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SRV:n vakuutussuojan ulkopuolelle jiiivien riskien toteutumisella saattaa olla haitallinen vaikutus SRV :hen.

SRV:n vakuutussopimuksissa on rajoitettu  vakuutusyhtididen korvausvastuuta sekd korvausmédrien ettd
vakuutustapahtumien osalta. SRV ei ole ottanut vakuutuksia tietyn tyyppisille tappioille, joita ei voi vakuuttaa tai joille ei
ole saatavilla vakuutusta kaupallisesti kohtuullisin ehdoin. SRV:n vakuutussuojan ulkopuolelle jédvien riskien
toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudenndkymiin.

SRV:n kuluttajakauppaa (b-to-c) harjoittavien asiakkaiden tilantarpeen ja toimintaympdriston muutoksilla voi olla
haitallinen vaikutus uusien toimitilojen ja toimitilarakentamisen kysyntidin.

Sahkoinen kaupankdynti on kuluttajakauppaa harjoittaville yhtidille yhd tirkeampdd. Jotkut SRV:n asiakkaat voivat
tulevaisuudessa siirtdd osan tai koko kuluttajakauppatoimintansa verkkoon, mikd voi vihentdd asiakkaiden toimitilojen
tarvetta ja ndin ollen vaikuttaa haitallisesti kaupallisten liiketoimitilojen kysyntdén. Lisdksi avokonttorien méadrdn
lisddntyminen ja etdty0 ovat vahenténeet toimistotilojen kysyntdad. Uusien toimitilojen ja toimitilarakentamisen kysynnin
laskulla voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudenndkymiin.

Rahoitukseen liittyviit riskit
SRV ei vilttimditti saa rahoitusta kilpailukykyisin ehdoin tai lainkaan.

Finanssimarkkinoiden epdvarmuuden takia SRV:n liiketoiminnassa tarvittavan rahoituksen hinta saattaa nousta tai
rahoituksen saatavuus voi heikentyd. SRV pyrkii rajoittamaan rahoituksen saatavuuteen liittyvad riskid yllapitdmalla
maksuvalmiuttaan rahavirtojen tehokkaalla hallinnalla ja tdhdn liittyvilld ratkaisuilla, kuten sitovilla luottolimiiteilld.
SRV esimerkiksi sopi joulukuussa 2014 pohjoismaisen pankkisyndikaatin kanssa 100 miljoonan euron pitkdaikaisesta
maksuvalmiusjarjestelystd, joka erddntyy tammikuussa 2018. Tamin listalleottoesitteen pdivamddrdnd lainasta on
nostettu 15 miljoonaa euroa. SRV:n rahoitusreservit 30.6.2015 olivat yhteensd 167,3 miljoonaa euroa, josta rahavarojen
osuus oli 30,3 miljoonaa euroa ja toistaiseksi voimassa olevien tililimiittien, komittoitujen nostamattomien
rahoituslimiittien ja luottojen mdard 137,0 miljoonaa euroa. SRV:n omavaraisuusaste 30.6.2015 oli 36,3 prosenttia ja
velkaantumisaste 111,4 prosenttia.

Erdissa SRV:n lainarahoitussopimuksissa on tavanomaisia kovenantteja, jotka koskevat muun muassa tiettyja
taloudellisia tunnuslukuja ja SRV:n vakuuksien kiyttod. Yksi SRV:n lainasopimusten tdrkeimmistd taloudellisista
kovenanteista liittyy omavaraisuusasteeseen. Namd kovenantit saattavat vaikuttaa SRV:n tulevaan rahoitukseen ja/tai
vaatia neuvotteluja rahoittajien kanssa, jos kovenanttia rikotaan. SRV:n kykyyn tayttaa téllaiset taloudelliset kovenantit
saattavat vaikuttaa myo0s sellaiset tekijdt, joihin se ei voi vaikuttaa, kuten muutokset kiinteistd-, pddoma- ja
velkarahoitusmarkkinoilla seké talouden suhdannevaihtelut. Ei voi olla varmuutta siitd, ettd SRV pystyy tdyttimadn sen
taloudelliset kovenantit. SRV:n velkaantumisaste saattaa vaikuttaa sen kykyyn uudelleenrahoittaa nykyiset velat. Ei voi
olla varmuutta siitd, ettd rahoituslaitokset hyviksyvét tulevaisuudessa nykyiset rahoitusehdot, mukaan lukien taloudelliset
kovenantit. Rahoituslaitosten pyytdmat tai vaatimat uudet rahoitusehdot saattavat olla tiukempia ja sisdltdd tiukempia
taloudellisia kovenantteja, mikd puolestaan saattaa vaikuttaa SRV:n kykyyn saada rahoitusta sekd rajoittaa sen
likketoimintaa. SRV:n saatavilla oleva rahoitus ei vélttamattd riitd kehityshankkeiden tai rahoitussitoumusten
rahoittamiseen.

Finanssimarkkinoiden epdvarmuuden ja pankkisddntelyn kiristymisen seurauksena SRV:n asiakkaiden rahoituksen
saatavuus rahoituslaitoksilta on vdhentynyt jossain médrin ja lainamarginaalit ovat nousseet, mikd vaikuttaa haitallisesti
kiinteistomarkkinoihin. Kiinteistérahoituksen saatavuus vaikuttaa kehityshankkeiden etenemiseen ja aloittamispéatoksiin.
SRV:n tavoitteena on toteuttaa suuria kehityshankkeita projektirahoituksella ja yhteistydssd kiinteistdsijoittajien kanssa.
Sijoittajien rahoituksen ja projektirahoituksen saatavuuden heikentyminen saattaa lisdtd SRV:n oman projektirahoituksen
osuutta, mikd alentaa SRV:n omavaraisuusastetta, heikentdd SRV:n maksuvalmiutta ja vaikeuttaa muun rahoituksen
saatavuutta. Lisdksi esimerkiksi kuluttajille tehtdvisséd asuntohankkeissa on noudatettava asuntokauppalakia (843/1994
muutoksineen). Jos ndihin hankkeisiin saatavilla oleva pankkirahoitus véhenee, kuluttajien kiinnostus téllaisiin
hankkeisiin saattaa heikentya, ja tilla voi olla haitallinen vaikutus asuntorakentamisen méaraén.

Vallitsevasta darimmadisen alhaisesta korkotasosta huolimatta rahoituskulut saattavat kasvaa, jos lainamarginaalien nousu
jatkuu. Jos kansainvilisten finanssimarkkinoiden tilanne heikkenee, tdmé saattaa nostaa jatkossakin rahoituksen hintaa ja
heikentdd sen saatavuutta. Jos asiakkaiden saatavilla oleva rahoitus vdhenee, asiakassaamiset saattavat kasvaa asettaen
haasteita SRV:n maksuvalmiudelle.

SRV:1ld on Suomessa ja Vendjilla useita kehityshankkeita, jotka ovat suuria suhteessa SRV:n taloudellisiin resursseihin.
Mikali yhdessd tai useammassa téllaisessa suuressa hankkeessa kohdataan vaikeuksia uuden rahoituksen saamisessa tai
sovittujen rahoitusldhteiden kaytossd, tdméd saattaa rajoittaa SRV:n yleisid mahdollisuuksia saada rahoitusta
kilpailukykyiseen hintaan tai lainkaan. On mahdollista, etti SRV saattaa milloin tahansa kohdata vaikeuksia varojen
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saamisessa ja timén seurauksena sen maksuvalmius alittaa tarvittavan tason, milld voi olla haitallinen vaikutus SRV:n
litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

SRV:n omavaraisuusasteella saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n rahoituksen saatavuuteen.

Jos SRV:n omavaraisuusaste laskee liian alas, tdlld saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n rahoituksen saatavuuteen.
SRV:1lad ei ole luottoluokittajan antamaa luottoluokitusta liikkeeseenlaskijana tai yksittdisten instrumenttien osalta.
Sailyttddkseen padomarakenteensa SRV saattaa muuttaa osingonmaksuaan tai laskea liikkeeseen uusia osakkeita tai
joukkovelkakirjalainoja. SRV laski joulukuussa 2012 liikkeeseen 45 miljoonan euron kotimaisen hybridilainan
pitddkseen omavaraisuusasteensa riittdvélld tasolla. Lainalla ei ole erdpdivdd, mutta SRV:Ild on oikeus lunastaa se
takaisin ensimmdisend korontarkistuspédivénd joulukuussa 2016. Lainasta maksettava korko nousee tdmdn ensimmadisen
korontarkistuspdivin jidlkeen. On mahdollista, etti SRV ei pysty laskemaan liikkeeseen uusia osakkeita,
uudelleenrahoittamaan hybridilainaa tai laskemaan liikkeeseen wuusia hybridilainoja tai muutoin sdatimédn
padomarakennettaan SRV:n omavaraisuusasteen tukemiseksi, kun lainarahoituksen saaminen vaatisi téllaista tukea.
Omavaraisuusasteensa ylldpitdmiseksi SRV:n voi olla pakko tehdd muutoksia liiketoimintaansa tai pddoman kayttoon.
Investoinnit maa-alueisiin, liikketoiminnan kannattavuus, viiveet omaperusteisten hankkeiden myynnissé tai luovutuksessa
sekd muut tasearvojen muutokset vaikuttavat omavaraisuusasteeseen. Jos omavaraisuusastetta ei kyetd pitdmadn
hyvaksyttavalla tasolla, tilld saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan,
litketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Korkojen vaihtelulla saattaa olla haitallinen vaikutus SRV :n tulokseen.

Korot ovat télld hetkelld historiallisen alhaalla, mutta ei voi olla varmuutta siitd, ettd korot pysyvit nykyiselld tasolla
pidemmalld aikavililld. Korkotason muutoksilla on suora vaikutus sekd SRV:n omiin rahoituskuluihin ettd SRV:n
asiakkaiden investointipdétoksiin, ja siten myds SRV:n liiketoiminnan rahavirtaan. Korkojen nousu lisdisi SRV:n ja sen
asiakkaiden rahoituskuluja. Niin ollen korkojen nousu todennikoisesti vahentiisi kiinteistdjen ja asuntojen kysyntii ja
mahdollisesti asettaisi paineita kiinteistojen ja asuntojen vallitsevalle hintatasolle.

Korkojen muutokset vaikuttavat SRV:n rahavirtoihin sekéd velkojen ja saamisten kdypiin arvoihin. Korkoriski koostuu
padasiassa lyhyt- ja pitkdaikaisista lainoista, jotka liittyvdt liiketoiminnan rahoittamiseen, sekd rahoitusyhtidille
myydyistd saamisista. Valtaosa SRV:n korollisista veloista liittyy SRV:n hankkeiden rakennuksenaikaiseen
lyhytaikaiseen rahoitukseen. Edelld kuvatuista syistd markkinakorkojen nousulla voi olla haitallinen vaikutus SRV:n
litkketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennékymiin.

Valuuttakurssien vaihtelulla saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n tulokseen ja taseeseen.

SRV:n kansainvilisen liiketoiminnan kaupallisiin kassavirtoihin, hankkeiden rakennusaikaiseen rahoitukseen,
valuuttamaériisiin omiin paddomiin ja ulkomaisiin tytar- ja projektiyhtidihin tehtyihin pddoma- ja muihin sijoituksiin
liittyy valuuttariskejd. Valuuttariskit jaetaan transaktioriskiin ja translaatioriskiin. Transaktioriski liittyy liiketoiminnan
(myyntien ja ostojen) ja rahoituksen (lainojen) valuuttaméiraisiin rahavirtoihin. Translaatioriski liittyy ulkomaisiin tytar-
ja projektiyhtidihin tehtyihin sijoituksiin, joiden laskennalliset vaikutukset ndkyviat SRV:n konsernitason oman padoman
muuntoeroissa. SRV:n valuuttariski syntyy ruplapositioista niissd yhtidissd, joissa toimintavaluuttana ei ole euro. On
my6s mahdollista, ettei SRV pysty pitimddn euroa kaikkien niiden yhtididen toiminnallisena valuuttana, joiden
toiminnallinen valuutta on tilld hetkelld euro, mikd voi lisdtd valuuttariskid. Vendjan kauppakeskushankkeissa, joissa
toiminnallinen valuutta on euro, lainarahoitus perustuu euroméirdiseen pankkirahoitukseen, ja valtaosa SRV:n
vuokrasopimuksista on tehty europohjaisina. Valuuttakurssien epdedullisella kehitykselld saattaa olla haitallinen vaikutus
SRV:n vuokralaisten kykyyn maksaa vuokrat euroina, milld saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n vuokratuottoihin
viliaikaisten tai pysyvien vuokramyonnytysten seurauksena. Tdmi saattaa puolestaan heikentid SRV:n kykyéd hoitaa
nykyisid lainojaan. Lisdksi erddt Vendjan kauppakeskusten vuokrasopimuksista ovat ruplapohjaisia, milld voi olla
haitallinen vaikutus SRV:n kannattavuuteen, mikali rupla heikkenee suhteessa euroon eikd vuokria nosteta vastaavassa
madrin.

Muutokset valuuttakursseissa vaikuttavat hankkeiden ja paikallisten toimintojen kaupallisiin rahavirtoihin, SRV:n
kannattavuuteen ja SRV:n asiakkaiden investointipadtoksiin. Mikdli Vendjalla sijaitsevien valmiiden kiinteistdjen arvo
heikkenee pysyvisti valuuttakurssien epdedullisen kehityksen seurauksena, timé saattaa edellyttdd arvonalentumisten
kirjaamista. Tdmén seurauksena euron ja ruplan vélisen valuuttakurssin muutoksilla voi olla haitallinen vaikutus SRV:n
litketoimintaan, taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudennikymiin.

SRV altistuu luotto- ja vastapuoliriskille SRV:n kaikkien asiakassaamisten ja rahoituksen vilittdjiin liittyvien
saamisten yhteydessi.

SRV altistuu keskenerdisiin hankkeisiin ja kaupallisiin myyntisaamisiin sekd laina- ja vuokrasaamisiin, talletuksiin ja
johdannaiskauppoihin perustuviin saataviin liittyvélle luottoriskille. Talouden mahdollinen heikkeneminen saattaa lisdté
SRV:n asiakkaisiin kohdistuvia paineita, milld saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n kykyyn perid saamiset
tdysimadrdisesti tai niiden erdéntyessa.
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Mikéli SRV:n rahoitusvastapuoli kohtaa taloudellisia vaikeuksia tulevaisuudessa, tima saattaa rajoittaa tai estdd
vastapuolen kykyé kunnioittaa sovittuja lainajérjestelyjé tai sallia talletusten noston. Rajoittaakseen rahoitustoimintaan
liittyvdd vastapuoliriskia SRV tekee sopimuksia ainoastaan luottokelpoisina pitdmiensd pankkien ja muiden
rahoituslaitosten kanssa. Mikali vastapuoli muuttuu maksukyvyttomaksi, SRV saattaa menettda talletuksensa kokonaan
tai osittain tai jaddd ilman téllaisen vastapuolen kanssa tehdyistd suojaussopimuksista odotettua hyotya. Liséksi jos
suojauksen vastapuoli muuttuu maksukyvyttoméksi tai ei muusta syystd pysty noudattamaan velvoitteitaan SRV:td
kohtaan, SRV saattaa menettdd suojausvaikutuksen ja suojauksen mahdollisen positiivisen markkina-arvon. Téama
puolestaan saattaa johtaa taloudelliseen tappioon, aiheuttaa SRV:lle lisdkustannuksia sekd suurentaa korko- tai
valuuttariskid. Luotto- tai vastapuoliriskin toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan,
taloudelliseen asemaan, liiketoiminnan tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

SRV:n omaisuuserien mahdollisilla arvonalentumisilla saattaa olla haitallinen vaikutus SRV:n taloudelliseen
asemaan ja litketoiminnan tulokseen.

SRV:n taseen vaihto-omaisuus 30.06.2015 oli 316,6 miljoonaa euroa, myynti- ja muut saamiset 103,4 miljoonaa euroa,
osakkuus- ja yhteisyritysten osakkeet 206,7 miljoonaa euroa ja lainasaamiset osakkuus- ja yhteisyrityksiltd 30,5
miljoonaa euroa. SRV:n osuudet osakkuus- ja yhteistyOyrityksissd 30.6.2015 liittyivdt pddasiassa kauppakeskus- ja
toimitilahankkeisiin Vendjdlli. SRV arvioi aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden arvonalentumisen vuosittain
jokaisena tilinpdatospdivand sekd silloin kun tapahtumat tai muutokset olosuhteissa viittaavat siithen, ettd jonkin
omaisuuserdn arvo olisi alentunut. Jos omaisuuserdn kirjanpitoarvo on sen arvioitua kerrytettdvissa olevaa rahamaaraa
suurempi, kyseisen omaisuuserdn kirjanpitoarvoa alennetaan vélittomasti siten, ettd se vastaa kerrytettdvissd olevaa
rahaméaaraa.

Arvonalentuminen lainoista ja muista saamisista, mukaan lukien myyntisaamisista, kirjataan kuluksi heti, kun on
olemassa perusteltu ndytt6 arvonalentumisesta ja siitd, ettei SRV tule saamaan saamista kokonaan tai osittain alkuperdisin
ehdoin, johtuen esimerkiksi velallisen vakavista taloudellisista ongelmista, tai todenndkdisyydestd velallisen
ajautumisesta konkurssiin tai muihin taloudellisiin jarjestelyihin sekd maksujen laiminlyonnistd. Arvonalentumisen
médrd on taseessa olevan saamisen ja arvioitujen tulevien kassavirtojen nykyarvon erotus diskontattuna alkuperdiselld
efektiiviselld korkokannalla.

SRV:n vaihto-omaisuus arvostetaan tilinpadtoksissd hankintamenoon tai sitd alhaisempaan nettorealisointiarvoon.
Normaalissa liiketoiminnassa nettorealisointiarvo tarkoittaa arvioitua saatavissa olevaa myyntihintaa vidhennettyni
tuotteen sen hetkiseen kuntoon saattamisesta ja myynnistd aiheutuvilla kuluilla. SRV:n vaihtomaisuuden keskeisid erid
ovat keskenerdiset tydt, maa-alueita ja tontteja omistavat yhtiot sekd valmiiden asunto- ja kiinteistoyhtididen osakkeet.
Erityisesti asuinhuoneistot, toimitilat ja tontit ovat herkkid markkinariskille. Téllaisten omaisuuserien maantieteellinen
sijainti sekd valtakunnallisella ettd alueellisella tasolla saattaa vaikuttaa markkinariskin suuruuteen, koska kysynti ja
tarjonta saattavat vaihdella merkittdviasti eri alueiden ja kohteiden vélilld. Jos SRV:n omaisuuseriin on kirjattava
arvonalentumisia, tdlld voi olla haitallinen vaikutus SRV:n liiketoimintaan, taloudelliseen asemaan, litketoiminnan
tulokseen ja tulevaisuudenndkymiin.

Osakeantiin, Merkintioikeuksiin ja Osakkeisiin liittyvét riskit

Yhtion osakeomistuksen keskittyneisyys voi vaikuttaa Osakkeiden markkinahintaan ja likviditeettiin, ja Yhtion
suurten osakkeenomistajien intressit voivat poiketa Yhtion vihemmistoosakkaiden intresseistd.

Tamian listalleottoesitteen pédivimddrdnd Yhtion hallituksen puheenjohtaja Ilpo Kokkila omistaa 24,6 prosenttia
liikkkeeseenlasketuista ~ Osakkeista. Suoran omistuksensa lisdksi Ilpo Kokkila omistaa 15,0 prosenttia
liikkkeeseenlasketuista Osakkeista madrdysvallassaan olevan Kolpi Investments Oy:n kautta. Lisdksi Yhtion hallituksen
jasen Timo Kokkila omistaa 12,3 prosenttia liikkeeseenlasketuista Osakkeista timén listalleottoesitteen paivamadrana.

Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila, joiden yhteenlaskettu omistusosuus liikkeeseenlasketuista
Osakkeista on 51,8 prosenttia, ovat kukin erikseen peruuttamattomasti sitoutuneet merkitseméédn tiysiméérdisesti
Tarjottavat osakkeet, jotka heidin Merkintdoikeutensa oikeuttavat heiddt merkitsemién (joko itse ja/tai
méidrdysvaltayhteisonsd toimesta). Olettaen, ettd Osakeanti merkitddn kokonaisuudessaan ja Ilpo Kokkila, Kolpi
Investments Oy ja Timo Kokkila tayttdvit omistusosuuksiaan vastaavat merkintdsitoumuksensa tdysiméérdisesti, Ilpo
Kokkila omistaisi 24,6 prosenttia, Kolpi Investments Oy 15,0 prosenttia ja Timo Kokkila 12,3 prosenttia Osakkeista
vilittomisti Osakeannin toteuttamisen jélkeen. Néin Ilpo Kokkila vélittomasti ja vilillisesti Kolpi Investments Oy:n
kautta ja Timo Kokkila ovat jatkossakin Yhtion merkittdvid osakkeenomistajia ja Ilpo Kokkilalla on vélittomaisti ja
valillisesti Kolpi Investments Oy:n kautta tosiasiallisesti vaikutusvaltaa osakkeenomistajien dédnestystd edellyttavissd
asioissa (kuten tilinpddtosten hyvaksyminen, osingoista pddttiminen, pddoman korotus, muutokset Yhtion
yhtidjérjestykseen sekd hallituksen jdsenten valinta ja erottaminen), eikd voi olla varmuutta siitd, ettd heidédn intressinsi
olisivat yhtenevit Yhtion muiden osakkeenomistajien intressien kanssa.
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Osakeomistuksen keskittyneisyys voisi viivastyttdd tai estdd maédrdysvallan siirron Yhtiossd, evitd osakkeenomistajilta
mahdollisuuden saada Osakkeistaan preemio Yhtion myynnin yhteydessé seké vaikuttaa Osakkeiden markkinahintaan ja
likviditeettiin.

Tulevat osakeannit tai Osakkeiden tai Osakkeisiin oikeuttavien instrumenttien myynti merkittivissid mddrissi voivat
vaikuttaa kielteisesti Osakkeiden markkinahintaan.

Yhti6é on sopinut Jarjestdjien kanssa, ettei se tiettyjd poikkeuksia lukuun ottamatta laske liikkeeseen tai myy Osakkeita
ajanjaksolla, joka pdadttyy 180 pdivan kuluttua Osakeannin lopullisten tulosten julkistamisesta. Liséksi
Merkintésitoumusten antajat ovat antaneet myyntirajoitussitoumuksen, kuten kuvattu kohdassa “Osakeannin
Jarjestiminen—IIpo Kokkilan, Kolpi Investments Oy:n ja Timo Kokkilan merkintdsitoumukset”. Osakkeiden tai
Osakkeisiin oikeuttavien instrumenttien liikkeeseenlasku tai myynti merkittdvissd méérin tai késitys siitd, ettd téllaisia
litkkkeeseenlaskuja voi tulevaisuudessa tapahtua, voivat vaikuttaa olennaisen haitallisesti Osakkeiden markkina-arvoon,
Yhtioon ja Yhtion kykyyn hankkia tulevaisuudessa varoja padoman korotusten avulla.

Osakeantia ei vilttimdttd merkiti kokonaisuudessaan.

Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila ovat kukin erikseen peruuttamattomasti sitoutuneet merkitseméain
tdysimédraisesti Tarjottavat osakkeet, jotka kunkin osakkeenomistajan Merkintdoikeudet oikeuttavat merkitseméaén (joko
itse ja/tai madrdysvaltayhteisonsd toimesta). Merkintdsitoumukset kattavat yhteensd 12 709 585 Tarjottavaa osaketta,
edustaen 53,6 prosenttia Tarjottavista osakkeista. Merkintasitoumuksille ei ole annettu vakuuksia, eikd ndin ollen ole
varmuutta siitd, ettd Merkintdsitoumusten antajat tayttavét sitoumuksensa osin tai kokonaan. Siten ei voi olla varmuutta
siitd, ettd SRV pystyy hankkimaan Osakeannista odotetut varat kokonaisuudessaan Osakeannin toteuduttua, ja SRV voi
joutua etsiméén lisdrahoituskeinoja.

Merkintdii ei voi peruuttaa, kuin tietyissd rajoitetuissa tilanteissa.

Tarjottavien osakkeiden merkinnit ovat sitovia, eikd niitd voi peruuttaa, mitdt6idd tai muuttaa merkinndn tekemisen
jélkeen kuin kohdassa ”Osakeannin ehdof” mainituissa tietyissé rajoitetuissa tilanteissa.

Jos osakkeenomistajat eiviit kdyti Merkintioikeuksiaan Merkintiaikana tai ennen sen pidttymistd, heidin
omistusosuuksiensa arvo laimenee.

Jos osakkeenomistajat paittivit olla kayttimattd tai myymattd Merkintdoikeuksiaan tai eivdt voi niitd kdyttdd johtuen
sovellettavista laeista, tai jos osakkeenomistajat tai vélittdjdt eivdat noudata kohdissa ”Osakeannin ehdot” ja ”Ohjeita
osakkeenomistajille ja merkitsijoille” annettuja ohjeita, Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina ja ilman korvausta.
Tamain seurauksena téllaisten osakkeenomistajien suhteellinen omistusomistus ja osuus Osakkeiden tuottamista ddnistd
pienenisi, jolloin Osakeannin merkittdvén koon ja ehtojen takia heiddn omistusosuutensa laimenisi merkittavésti. Vaikka
osakkeenomistajat pédttdisivit myydd kayttamattomat Merkintdoikeutensa, markkinoilla saatavassa vastikkeessa ei
valttimattd oteta huomioon heiddn omistuksiensa vilitontd laimentumista Yhtidssd Osakeannin toteuttamisen
seurauksena.

Merkintioikeuksien ja Tarjottavien osakkeiden markkinahinta voi vaihdella huomattavasti ja Tarjottavien osakkeiden
hinta voi laskea Merkintihintaa alemmaksi.

Yhtio tulee jittdmddn hakemuksen Tarjottavien osakkeiden listaamisesta Helsingin pdrssin porssilistalle.
Merkintdoikeuksien ja Tarjottavien osakkeiden markkinahinta voi vaihdella merkittivasti, mikd saattaa johtua
muutoksista markkinoiden suhtautumisessa Merkintdoikeuksiin ja Tarjottaviin osakkeisiin tai vastaaviin arvopapereihin
sekd useista muista tekijoistd ja tapahtumista, kuten Yhtion liiketoiminnan tuloksen ja kehityksen muutoksista. Lisdksi
hinnat ja vaihto osakemarkkinoilla vaihtelevat ajoittain huomattavasti Yhtion liiketoiminnan tuloksesta tai
tulevaisuudenndkymisté riippumatta. Milld tahansa néistd tekijoistd voi olla olennaisen haitallinen vaikutus Osakkeiden
markkinahintaan. Jos Osakkeiden markkinahinta laskee Merkintdhinnan alapuolelle, se voi tehdd Merkintdoikeuksista
arvottomia.

Merkintioikeuksille ei vilttaimdtti kehity aktiivista kaupankdyntii ja Merkintioikeuksien hinta voi alittaa Osakkeen
hinnan perusteella lasketun Merkintioikeuden teoreettisen hinnan.

Ei voi olla varmuutta siité, ettd Merkintdoikeuksilla kaytéisiin aktiivisesti kauppaa Helsingin porssissa tai etté likviditeetti
olisi riittdvdd Merkintdaikana, kun Merkintdoikeuksilla kdydddn kauppaa. Ei myoskddn voi olla varmuutta siitd, ettd
Merkintdoikeuden hinta vastaa teoreettisesti oikeaa Osakkeen hintatasoa.

Osakkeenomistajille milti tahansa tilikaudelta jaettavien osinkojen mddrdi on epdvarma.

Osakeyhtiolain mukaan jaettavan osingon méédrd ei saa ylittdd Yhtion varsinaisen yhtiokokouksen hyviksymin
emoyhtion viimeisimmén vahvistetun tilintarkastetun tilinpadtoksen mukaisia jakokelpoisia varoja. Yhtion
osingonmaksukyky tulevaisuudessa riippuu useista tekijoistd, kuten liiketoiminnan tuloksesta, taloudellisesta asemasta,
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investointitarpeesta ja velanhoitovelvoitteista. Tarjottavien osakkeiden haltijat ovat oikeutettuja mahdolliseen osinkoon,
jonka maksun tdsmaytyspdivd on sen jilkeen, kun Tarjottavat osakkeet on rekisterdity Kaupparekisteriin. Ei kuitenkaan
voi olla varmuutta siitd, ettd millddn tilikaudella olisi kiytettdvissd jakokelpoisia varoja. Katso “Osingot ja
osinkopolitiikka™.

Tietyt ulkomaiset osakkeenomistajat eivit vilttimditti voi kéiyttid merkintietuoikeuksiaan.

Tietyt osakkeenomistajat, jotka asuvat tai joiden rekisterdity osoite on tietyissd maissa Suomen ulkopuolella, kuten
Yhdysvalloissa, eivit valttdméttd voi kayttdd Osakkeiden omistukseen perustuvaa merkintdetuoikeuttaan Osakeannissa
tai mahdollisissa tulevissa osakeanneissa, ellei Osakkeita ole rekisterdity kyseisten maiden sovellettavien
arvopaperilakien mukaisesti tai muulla vastaavalla tavalla tai ellei kdytettdvissd ole poikkeusta kyseisten maiden
sovellettavissa laeissa asetetuista rekisterdintiin liittyvistd tai muista vastaavista vaatimuksista. Jos osakkeenomistajia,
jotka eivit voi kayttdd merkintdetuoikeuksiaan, on suuri mdird ja téllaisten osakkeenomistajien merkintdoikeudet
myydaidn markkinoilla (mukaan lukien Osakeannissa liikkeeseen laskettavat Merkintdoikeudet), télld voi olla olennaisen
haitallinen vaikutus Merkintdoikeuksien markkinahintaan. Katso “Osakkeet ja osakepddoma—Osakkeenomistajien
oikeudet—Merkintdetuoikeudet”.
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VAKUUTUS LISTALLEOTTOESITTEESSA ANNETUISTA TIEDOISTA

Yhtio vastaa tdhdn listalleottoesitteeseen sisdltyvisté tiedoista. Yhtid vakuuttaa varmistaneensa riittdvan huolellisesti, ettd
sen parhaan ymmadrryksensd mukaan tdssd listalleottoesitteesséd esitetyt tiedot vastaavat tosiseikkoja eikd tiedoista ole
jétetty pois mitdédn asiaan todenndkoisesti vaikuttavaa.

20.8.2015
SRV Yhtiét Oyj

SRV tarvittaessa oikaisee tai tdydentdd téssé listalleottoesitteessd annettuja tietoja Arvopaperimarkkinalain 4 luvun 14
§:n  mukaisesti. Sijoitusta harkitsevia kehotetaan tutustumaan koko listalleottoesitteeseen ja SRV:n tdmén
listalleottoesitteen paivdmadrén jalkeen julkistamiin porssitiedotteisiin.

TULEVAISUUTTA KOSKEVAT LAUSUMAT

Tama listalleottoesite sisdltdd SRV:hen liittyvid tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivét ole historiallisia tosiseikkoja,
vaan lausumia tulevaisuuden odotuksista. Tdssd listalleottoesitteessd olevat lausumat, joissa kdytetddn ilmauksia “aikoo”,
“arvioi”, "odottaa”, olettaa”, “pitdisi”, ’saattaa”, “suunnittelee”, “tdhtda”, “uskoo”, voisi” ja muut SRV:hen tai SRV:n
johtoon liittyvit vastaavat ilmaisut ovat tulevaisuutta koskevia lausumia. Muut tulevaisuutta koskevat lausumat voidaan
tunnistaa asiayhteydestd, jossa lausumat on esitetty. Tulevaisuutta koskevia lausumia on esitetty useissa tdmén
listalleottoesitteen kohdissa, mukaan lukien “Tiivistelmd”, “Riskitekijit’, ”Osingot ja osinkopolitiikka”, ”Osakeannin
tausta ja syyt sekd hankittavien varojen kdytté”, “Pddomarakenne ja velkaantuneisuus”, Toimialakatsaus”,
”Liiketoiminta” ja muualla tdssd listalleottoesitteessd, missd on tietoa tulevaisuuden tuloksista, suunnitelmista ja
odotuksista liittyen SRV:hen, SRV:n tulevasta kasvusta ja kannattavuudesta ja tulevasta yleisestd taloudellisesta
tilanteesta, joka vaikuttaa SRV:hen. Ndma lausumat liittyvdt muun muassa seuraaviin seikkoihin:

° SRV:n johdon odotuksiin litketoimintaan liittyvien riskien vaikutuksista;

° odotettuun kehitykseen SRV:n paitoimialoilla;

° odotuksiin SRV:n liiketoiminnallisista ja taloudellisista tavoitteista;

° Yhtion osinkopolitiikkaan;

° Yhtion Osakeannilla hankittavien varojen kayttoon;

° yleiseen taloudelliseen tilanteeseen Suomessa, Vendjilld ja Virossa, joissa SRV:lId on liiketoimintaa;

° trendeihin ja kilpailulliseen tilanteeseen toimialoilla ja sektoreilla, joilla SRV harjoittaa liiketoimintaa; ja
° maailmanlaajuisten rahoitusmarkkinoiden kehitykseen.

Namé tulevaisuutta koskevat lausumat perustuvat SRV:n tdménhetkisiin suunnitelmiin, arvioihin, ennusteisiin ja
odotuksiin. Ne perustuvat tiettyihin tilld hetkelld perusteltavissa oleviin odotuksiin, jotka saattavat osoittautua
virheellisiksi. Téllaiset tulevaisuutta koskevat lausumat perustuvat oletuksiin, ja niihin littyy useita riskejd ja
epavarmuustekijoitd. Mahdollisten sijoittajien ei tulisi aiheettomasti luottaa ndihin tulevaisuutta koskeviin lausumiin.
Lukuisat tekijét saattavat aiheuttaa, ettdi SRV:n todellinen tulos, toteutuneet tuotot tai toiminta eroavat olennaisesti néista
tuloksista, tuotoista ja toiminnasta, jotka on ilmaistu tai joihin on viitattu tulevaisuutta koskevissa lausumissa. Naita
tekijoitd ovat muun muassa:

° riski, ettd Yhtio ei jostain syystd kykene menestyksekkaasti toteuttamaan Osakeantia;

° lainsdddannossd ja madrdyksissd tapahtuneiden muutosten vaikutus SRV:n liiketoimintaan;
° ongelmat pétevén henkildston saatavuudessa SRV:lle;

° muutokset valuuttakursseissa ja koroissa; ja

° SRV:hen ja sen liiketoimintaan liittyvit yleiset riskit ja epdvarmuustekijat.

Muita tekijoitd, jotka voivat aiheuttaa olennaisia muutoksia SRV:n todelliseen liiketoiminnan tulokseen, toimintaan tai
saavutuksiin, kuvataan muun muassa kohdassa ”Riskitekijét”.

Niiden tekijoiden puuttuminen tai toteutuminen saattaa aiheuttaa sen, ettd todellinen tulos, mukaan lukien SRV:n
taloudellinen asema ja kannattavuus, poikkeavat merkittdvasti siitd tuloksesta, joka on esitetty tai kuvattu, suoraan tai
vilillisesti, niissad kohdissa, jotka sisdltavit tulevaisuutta koskevia lausumia. Tdssd listalleottoesitteessi esitettyjen riskien,
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epavarmuustekijoiden, olettamusten ja muiden tekijoiden valossa tulevaisuutta koskevissa lausumissa mainitut
tapahtumat eivit vilttdimattd tapahdu tai toteudu. Tdmén johdosta SRV ei voi taata tissi listalleottoesitteessd esitettyjen
tulevaisuutta koskevien lausumien oikeellisuutta ja tdydellisyyttd tai ennustettujen tapahtumien toteutumista. Ellei laista
tai madrdyksistd muuta johdu, SRV ei aio pdivittdd tulevaisuutta koskevia lausumia tai muuttaa niiden sisdltod
tulevaisuuden tapahtumien tai kehityksen valossa.

TALOUDELLISTEN TIETOJEN ESITTAMINEN

SRV:n historialliset tilinpdétostiedot, jotka on siséllytetty tdhén listalleottoesitteeseen, ovat perdisin Yhtion
tilintarkastetusta konsernitilinpadtoksestd 31.12.2014 paittyneeltd tilikaudelta, mukaan lukien vertailutietoina esitetyt
tilintarkastamattomat oikaistut konsernitilinpaatostiedot 31.12.2013 pééttyneeltd tilikaudelta, sekd 30.6.2015 paittyneeltd
kuuden kuukauden jaksolta laaditusta tilintarkastamattomasta osavuosikatsauksesta, mukaan lukien vertailutietoina
esitetyt tilintarkastamattomat osavuosikatsaustiedot 30.6.2014 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta. Yhtion
historialliset tilintarkastetut konsernitilinpdatokset on laadittu EU:n kayttdonottamien kansainvélisten IFRS-standardien
mukaisesti. Tilintarkastamaton osavuosikatsaus 30.6.2015 pédittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, mukaan lukien
vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat osavuosikatsaustiedot 30.6.2014 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta,
on laadittu ”/AS 34 — Osavuosikatsaukset” -standardin mukaisesti.

SRV muutti osakkuusyhtio- ja yhteisyritysmuotoisten sijoitusten esittimistapaa konsernitaseessa 31.12.2014 paittyneelld
tilikaudella siten, ettd Yhtid esittdd pddomaosuusmenetelmélld yhdisteltivét sijoitukset omana erdnédédn pitkdaikaisissa
varoissa. Aikaisemmin ndmi on esitetty joko vaihto-omaisuutena tai pitkdaikaisina muina rahoitusvaroina riippuen
sijoituksen luonteesta. Luokittelun muutoksella ei ole vaikutusta Yhtion tulokseen, taseen loppusummaan tai Yhtion
tilinpadtoksessd  esittdmiin  tunnuslukuihin. Luokittelumuutos aiheuttaa rahavirtalaskelmassa muutoksen vain
litketoiminnan nettorahavirran ja investointien nettorahavirran vélilld. Lisdksi SRV muutti oman pddoman ehtoisten
lainojen esittdmistapaa konsernitaseessa 31.12.2014 paittyneelld tilikaudella siten, ettd aikaisemmin Yhtion
osakkeenomistajille kuuluvan oman pddoman ulkopuolella esitetty laina siséltyy konsernitaseessa Yhtion
osakkeenomistajille kuuluvaan pddomaan. SRV muutti my6s tulos per osake -tunnusluvun esittdmistéd
konsernitilinpdatoksessd 31.12.2014 péattyneelld tilikaudella siten, ettd SRV esittdd aiemmasta poiketen vain yhden tulos
per osake -tunnusluvun, jossa Yhtion osakkeenomistajille kuuluvaa tulosta oikaistaan oman pddoman ehtoisen lainan
verovaikutuksella oikaistuilla koroilla. Yhtion konsernitilinpadtds 31.12.2013 paittyneeltd tilikaudelta on oikaistu ja
oikaistut tiedot on esitetty vertailutietona Yhtion tilintarkastetussa konsernintilinpdétoksessd 31.12.2014 paittyneeltd
tilikaudelta. My6s Yhtion 30.6.2014 paittyneen kuuden kuukauden jakson osavuosikatsaustiedot on oikaistu muutoksista
johtuen ja oikaistut osavuosikatsaustiedot on esitetty 30.6.2015 pédttyneen kuuden kuukauden jakson
osavuosikatsaustietojen vertailutietoina.

VERKKOSIVUSTON TIEDOT EIVAT KUULU LISTALLEOTTOESITTEESEEN

Listalleottoesite julkistetaan SRV:n verkkosivustolla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat arviolta 21.8.2015. Liséksi
listalleottoesite on saatavilla Nordean konttoreissa ja OP Ryhmin pankkien konttoreissa, Nordean verkkosivustolla
osoitteessa www.nordea.fi/osakkeet ja OP Ryhmin verkkosivustolla osoitteessa www.op.fi/merkinta, sekd Helsingin
porssistd osoitteesta Fabianinkatu 14, 00100 Helsinki arviolta 24.8.2015. SRV:n verkkosivustolla tai milld tahansa
muulla verkkosivustolla esitetyt muut tiedot eivét kuitenkaan ole osa tétéd listalleottoesitettd (lukuun ottamatta tietoja,
jotka on sisdllytetty viittaamalla tdhdn listalleottoesitteeseen, kuten on esitetty kohdassa ”Listalleottoesitteeseen
viittaamalla sisdllytetyt asiakirjat”, ja jotka ovat saatavilla SRV:n verkkosivustolla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat),
eikd mahdollisten sijoittajien tulisi luottaa tdllaisiin tietoihin pééttdessddn Merkintdoikeuksien ostamisesta tai
kayttamisesta tai Tarjottaviin osakkeisiin sijoittamisesta.

SAATAVILLA OLEVIA TIETOJA

SRV julkistaa vuosikertomukset, jotka siséltdvit sen tilintarkastetun konsernitilinpditoksen, osavuosikatsaukset ja muut
tiedot, Arvopaperimarkkinalaissa maarétylla tavalla. Kaikki vuosikertomukset, tilinpdatdkset, osavuosikatsaukset ja
porssitiedotteet julkistetaan suomeksi ja englanniksi. Mitkddn nédistd asiakirjoista eivdt ole osa titd listalleottoesitetta,
lukuun ottamatta tietoja, jotka on sisdllytetty viittaamalla tdhén listalleottoesitteeseen, kuten on esitetty kohdassa
”Listalleottoesitteeseen viittaamalla sisdllytetyt asiakirjat”.

MARKKINA- JA TOIMIALATIETOJA

Téma listalleottoesite siséltdd tietoja markkinoista ja toimialoista, joilla SRV toimii, ja SRV:n kilpailuasemasta néilld
markkinoilla. Sikéli kun téllaiset listalleottoesitteessé esitetyt tiedot ovat perdisin kolmansien osapuolten léhteistd, niiden
lahde on ilmoitettu.

Vaikka Yhti6 on asianmukaisesti toistanut kolmansilta osapuolilta saadut tiedot, Yhtid ei ole vahvistanut sellaisten
tietojen, markkinatietojen tai muiden tietojen paikkansapitivyyttd, johon kolmannet osapuolet ovat perustaneet
tutkimuksensa. Sikdli kun Yhtio tietdd ja on pystynyt kyseisten kolmansien osapuolten julkistamien tietojen perusteella
varmistamaan, tiedoista ei ole jétetty pois seikkoja, jotka tekisivét toistetuista tiedoista epdtarkkoja tai harhaanjohtavia.
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Lisdksi markkinatutkimukset perustuvat usein tietoihin ja olettamuksiin, jotka saattavat olla epitarkkoja tai
epdasianmukaisia, ja niiden metodologia on luonteeltaan tulevaisuutta koskevaa ja spekulatiivista.

Témé listalleottoesite siséltdd myds SRV:n markkina-asemaa koskevia arvioita, joita ei voida kerétd
markkinatutkimuslaitosten julkaisuista tai mistddn muista itsendisistd lahteistd. Monissa tapauksissa sellaisesta tiedosta ei
ole julkisesti saatavilla olevaa tietoa esimerkiksi toimialajérjestoiltd, viranomaisilta tai muilta organisaatioilta ja
instituutioilta. Yhtid uskoo, ettd tdhin listalleottoesitteeseen siséllytetyt SRV:n sisdiset arviot markkinatiedoista ja niistd
perdisin olevista tiedoista auttavat antamaan sijoittajille paremman ymmarryksen siitd toimialasta, jolla SRV toimii, sekd
sen asemasta tdlld toimialalla. Vaikka Yhtid uskoo, ettd sen sisdiset markkina-arviot ovat kdypid arvioita, kukaan
ulkopuolinen asiantuntija ei ole niitd tarkistanut tai vahvistanut, ja Yhtid ei voi taata, ettd ulkopuolinen asiantuntija
kayttidessddn erilaisia menetelmid saavuttaisi tai muodostaisi samat tulokset.

TIETTYJA MUITA TIETOJA

Tassd listalleottoesitteessd esitetyt taloudelliset tiedot on pyoristetty. Siten tietyissd tapauksissa sarakkeen tai rivin
lukujen summa ei aina vastaa tarkalleen sarakkeen tai rivin loppusummana esitettya lukua.

Tésséd listalleottoesitteessd kaikki viittaukset “euroon” ja “"EUR:ddn” ovat viittauksia EU:n talous- ja rahaliiton
rahayksikkoon, kaikki viittaukset “ruplaan” tai ”RUB:hen” ovat viittauksia Vendjdn federaation rahayksikkoon ja
kaikki viittaukset ”Yhdysvaltain dollariin” ja "USD:hen” ovat viittauksia Amerikan Yhdysvaltain rahayksikkdon.

TIETTYJA MAARITELTYJA TERMEJA

Tassa listalleottoesitteessd on kdytetty muun muassa seuraavia madriteltyja termeja:

° ”BKT?” viittaa bruttokansantuotteeseen;

° ”EU” viittaa Euroopan unioniin;

° ”IAS” viittaa EU:n kdyttdonottamiin kansainvélisiin tilinpaétosstandardeihin;

° “IFRS” viittaa EU:n kéyttdonottamiin kansainviélisiin tilinpaédtosstandardeihin;

° ”SRV” viittaa SRV Yhtiét Oyj:606n ja sen konsolidoituihin tytdryhtidihin, ellei asiayhteydestd muuta johdu;
° ”SRV Malli” viittaa SRV:n toimintamalliin; ja

° ”Yhtio” viittaa SRV Yhtiot Oyj:606n, ellei asiayhteydestd muuta johdu.
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OSAKEMARKKINATIETOJA

Osakkeet ovat olleet julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin pdrssissd vuodesta 2007 alkaen. Osakkeet on listattu
kaupankéyntitunnuksella ’SRV1V” ja noteerattu euroissa Helsingin pdrssissa.

Seuraavassa taulukossa esitetddn Osakkeiden ylin ja alin kaupantekokurssi ilmoitetuilla ajanjaksoilla Helsingin porssissa:

Osakkeen hinta

Ylin Alin
(euroa)

2012
Ensimmainen VUOSINELJANNES ........cc.evieriieieieeietieieie ettt st saeenseeseesaesaeesaesseeneenseas 4,89 3,99
TOINEN VUOSINCIJANNES .....vivieiieeiieiieetieiie sttt ste ettt e stessae e et essesseesseeseensesseensesseensesseenseessensenns 4,49 3,21
KOIMAas VUOSINEIANNES ......e.veuiiuieiieiiiiiiteiei ettt ettt ettt b et e e st e st ebesbeeaenne e 3,87 3,16
NEljAS VUOSINELJANNES .....veueeuieiieiiitiiteeteee ettt ettt ettt et e b et et ne e st ebe et eeebeneenes 3,49 3,00
2013
Ensimmainen VUOSINELJANNES ........cc.iiiiriiiiiiiiietieiete ettt 3,55 3,29
Toinen vuosineljédnnes 3,44 2,95
KOIMAas VUOSINEIJANNES ......ccveeiieiieieeiieiietieie sttt ettt ettt ettt et et et e bt eateebeeseenaeeneesseeneennens 4,72 3,19
INELJAS VUOSINELIANIES ...vvevvieeieiiieiieieeiieie ettt ettt st et estaesaesseestesseesaesseeseesseesaenseessensesnsesseensenses 4,46 3,91
2014
Ensimmainen VUOSINEANNES . ........c.eiuiiuiriiiiieieii ettt ettt ettt ebe sttt se s seeeaenne e 4,38 3,73
TOINEN VUOSINCLANNES ....c.eeneeeieiieiieteiteete ettt ettt ettt ettt etttk et et e st e st et e ebeebeeaenne e 421 3,72
Kolmas vuosineljénnes ... 4,17 3,60
INELJAS VUOSINELIANIES ....veeutitieiiiitieiie ettt ettt et b et e bt et e bt e it e besabe bt eneenas 3,70 2,75
2015
Ensimmainen VUOSINELJANNES ........cc.iviiriiiieiiiiieiieieie ettt ettt ettt naeas 3,51 2,85
TOINEN VUOSINEIJANNES .....eivieiieiiieiiett ettt ettt ettt et et st e e eae e besse et e e st enaeeseenbeennenseens 3,98 3,32
Kolmas vuoSIiNEJANNES (31.7. @ST) .evveerieeieieiiieiietieieeieete st et e steesaeste e sseesaesseessessessaeseesaensesssensens 3,82 3,60

Lihde:  Helsingin porssi.
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OSINGOT JA OSINKOPOLITIHIKKA

Yhtion hallitus on vahvistanut osinkopolitiikan, jonka mukaan hallitus tulee ehdottamaan kunkin tilikauden jélkeen
pidettdville varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettd osakkeenomistajille jaetaan kunkin tilikauden osinkoina noin 30-50
prosenttia vuosittaisesta tuloksesta litketoiminnan padomatarpeet huomioiden, joten osinkojen méérdin voi vaikuttaa
kasvuinvestointien vaatima rahoitus. Ei voi olla varmuutta siité, ettd osinkoja maksetaan eika siitd, kuinka paljon osinkoa
mahdollisesti kunakin vuonna maksetaan. Yhtid maksoi osinkoa osakkeenomistajilleen 31.12.2014 péattyneeltd
tilikaudelta 0,12 euroa osakkeelta ja 31.12.2013 péaittyneeltd tilikaudelta 0,12 euroa osakkeelta.

Suomessa vallitsevan kdytdnnon mukaan suomalaisen yhtion osakkeille mahdollisesti maksettavaa osinkoa maksetaan
yleensd kerran vuodessa. Osinkoa voidaan maksaa ja vapaata omaa pddomaa muutoin jakaa yhtiokokouksen vahvistettua
yhtion tilinpaédtoksen ja paitettyd osingon tai vapaan oman pddoman muun jakamisen médrdstd yhtion hallituksen
ehdotuksen perusteella. Osakeyhtidlain mukaan osingonmaksu tai muu vapaan oman paddoman jakaminen voi perustua
my6s muuhun kuin viimeksi péattyneeltd tilikaudelta laadittuun tilinpdédtokseen edellyttden, ettd yhtiokokous on
vahvistanut tdmén tilinpadtoksen. Jos yhti6lld on lain tai sen yhtidjéarjestyksen nojalla velvollisuus valita tilintarkastaja,
tilinpaétoksen tulee olla tilintarkastettu. Osingonmaksu tai muu vapaan oman pddoman jakaminen edellyttdd, etti sitd on
kannattanut yli puolet yhtiokokouksessa annetuista ddnistd. Osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous voi myds valtuuttaa
hallituksen pédttiméddn osingonmaksusta ja muusta vapaan oman padoman jakamisesta. Osingon tai vapaan oman
pddoman muun jakamisen madrd ei voi ylittdd yhtiokokouksen péaattdmad maardd. Osingon tai vapaan oman padoman
muun jakamisen mddrd on rajoitettu osingonjaon tai muun vapaan oman pddoman jakamista koskevan péidtoksen
perusteena olevan yhtion tilinpddtoksen osoittamien jakokelpoisten varojen mairddn edellyttden, ettd tilinpddtoksen
laatimisen jdlkeen yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia. Varoja ei saa jakaa osinkoina
tai muilla vapaan oman pddoman jakotavoilla, jos jaosta padtettdessd tiedetddn tai pitdisi tietdd yhtion olevan
maksukyvyton tai jaon aiheuttavan yhtion maksukyvyttomyyden. Yhtiolld oli 31.12.2014 jakokelpoisia varoja 139
miljoonaa euroa. Katso kohdat ”Taloudellisten tietojen esittdminen” ja ”Osakkeet ja osakepddoma—Osakkeenomistajien
oikeudet—Osingot ja muu varojen jakaminen”.

Suomessa rajoitetusti verovelvolliset osakkeenomistajat ovat yleensd velvollisia maksamaan osinkotulosta 1dhdeveron.
Lahdeverokanta on télld hetkelld 20 prosenttia rajoitetusti verovelvolliselle yhteisdlle maksetuista osingoista ja 30
prosenttia kaikille muille rajoitetusti verovelvollisille maksetuista osingoista. Verosopimukset, joissa Suomi on
osapuolena, saattavat kuitenkin alentaa ldhdeverokantaa. Kohdassa “Verotus” esitetddan yhteenveto tietyistd
osakkeenomistajiin kohdistuvista veroseuraamuksista.
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VALUUTTAKURSSIT

Seuraavissa taulukoissa esitetddn Euroopan keskuspankin julkaisema euron keskimédirdinen, ylin, alin ja jakson lopun
noteeraus ruplaan ndhden ilmoitettuina pdivind ja ilmoitetuilla ajanjaksoilla:

Viitteelliset valuuttakurssit EUR/RUB

Keskikurssi Ylin Alin Paidtoskurssi
39,9262 41,8100 38,4130 40,3295
42,3370 45,3246 39,5730 45,3246
50,9518 91,5200 45,0019 72,3370
64,4180 79,9250 53,4111 66,8596

Edellé esitetyt valuuttakurssit esitetdéin ainoastaan havainnollistamistarkoituksessa, eivitka ne vélttdméttd vastaa Yhtion
tilinpaétosten ja tilinpdétostietojen laatimisessa kdytettyja valuuttakursseja. Ei ole varmuutta siitd, ettd euroja olisi voitu
vaihtaa rupliksi edelld esitetyilld valuuttakursseilla tai muilla kursseilla kyseisind pdivind tai kyseisilld ajanjaksoilla.
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OSAKEANNIN TAUSTA JA SYYT SEKA HANKITTAVIEN VAROJEN KAYTTO

Yhtion hallitus péatti 18.8.2015 osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvan Osakeannin jérjestdmisestd
yliméaérdisen yhtiokokouksen 22.6.2015 antaman osakeantivaltuutuksen nojalla. Osakeannin tavoitteena on SRV:n
rahoitustarpeen turvaaminen ja taserakenteen vahvistaminen.

Yhtion Osakeannista saamien varojen bruttomddrd on noin 50 miljoonaa euroa edellyttden, ettd Osakeanti merkitddn
tdysimédrdisesti. SRV:n johdon arvion mukaan Osakeannista aiheutuvien maksujen, palkkioiden ja arvioitujen kulujen
médrd on yhteensd noin 1,25 miljoonaa euroa, jolloin Yhtion Osakeannista saamat kokonaisnettovarat olisivat edelld
mainituin oletuksin noin 48,75 miljoonaa euroa.

Osakeannin taustalla ovat SRV:n rakentamisen volyymit, erityisesti SRV:n omaa pidfomaa ja rahoitusta vaativat isot,
varsinkin omaperusteiset hankkeet. Osakeannista hankittavat varat kdytetddn taserakenteen vahvistamiseen seka erilaisten
rakennushankkeiden rahoitusta varten tarvittavan vieraan pddoman ehtoisen lisdrahoituksen varmistamiseen. Osakeannin
toteuttamisen jilkeen SRV suunnittelee toteuttavansa tarvittavan vieraan padoman ehtoisen lisdrahoituksen hankinnan
koti- tai ulkomaisella joukkovelkakirjatransaktiolla. Liséksi SRV voi hankkia vieraan oman pddoman ehtoista rahoitusta
vastaavilla rahoituskeinoilla.
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PAAOMARAKENNE JA VELKAANTUNEISUUS
Seuraavassa taulukossa esitetddn toteutunut konsernitason pdédomarakenne ja velkaantuneisuus 30.6.2015.

Seuraava taulukko tulisi lukea yhdesséd tdhdn listalleottoesitteeseen viittaamalla siséllytettyjen Yhtion tilintarkastetun
konsernitilinpddtoksen 31.12.2014 pédttyneeltd tilikaudelta sekd tilintarkastamattoman osavuosikatsauksen 30.6.2015
paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta kanssa.

30.6.2015
(tilintarkas-
tamaton)
(miljoonaa

euroa)
PAAOMARAKENNE
Lyhytaikaiset korolliset velat
WV AKUUACTON. ...ttt ettt ettt ettt e tt et et et e s et e b e eseeseeseeseessessessesseasess e s e es e s e essessessessensessess e s esseseeseeseesseasessensensessensesessebessseasareans 103,1
Vakuudellinen.. 123
WREEEISA ...ttt ettt beh et h btttk h ettt e b s st h b ettt b ettt ettt et neaes 1155
Pitkaaikaiset korolliset velat
VAKUUAETON. .....cuviiiii ettt ettt e et e et e et e et e eateeateeateeaseeaeeeaseeaseeaseesseeaseenseeaseeaseeaseeaseeaseeaseeaseeaseeaseeaseeaseenseeaseeasesaseaaseenseeaseeenas 83,9
Vakuudellinen.. _82.0
Yhteensi ...... 1659
Oma pidoma
OSAKEPAZOIMA. ....evveveteeeteeietet ettt ettt ettt ettt e st et ese et et es e s et e s esea s eseesesteseseeseme et eases e s es e eses e eses e ek es s en s ese s es e es e st s e s e s es et en e e s en e es e st e s etk e s e s e s ene et eneenn 3,1
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto. 92,6
IMIUUNEOETOL ...ttt ettt ettt ettt et et et e e bt esteesseesseenseesseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseenseesseenseemseenseenseenseemseenseenseenseenseenseanseenseenseenseensennsennne -3,3
ATVONITIUULOSTANASTO ....e.vveviivieiteetiteeteete st et eteett et essessete s e s e ese et eeseeseessessessessessess e s e s eseeseessessessensessess e s easeeseeaeeseesseasessensessessensesessebesaesssaseans -1,4
Oman padoman ehtoinen laina 45,0
KETEYNEEE VOTLIOVATAL ...ttt ettt ettt bt eh bttt et b et e et et e st s e e st et e st et ee e b ea e e bt e eseeeeh et e s et es e et et eb et et et ebeneenenes _88.5
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pAA0MA YRtEENSA .............cccooiiiiiiiiiiiiii e 224.,6
Madrdysvallattomien OMISTAJIEI OSUULS .......e.veuiteuitetietetietesiete et ettt et et es e etes e et et et eae et et ea e st es e et es e et es e et eseebenseae st ese st es e et es et eseab et sae st ebe st eseneebenes _ 0.8
Oma PAAOINIA YREEEIISA ........ooiiiiiiiiiiiiii ittt ettt ettt s a oo b et e a e bt et e e st ea e et e se e nb et e eb e e bt bt e st et e et et ettt et b et eaes 2254
Oma padoma ja Korolliset Velat YREEEMSA ............oouiiiuiiiiiiiici ettt b ettt bbbttt ettt bbbt 506.8
NETTOVELKAANTUNEISUUS
RANAVATAL .......ooviiiieeiecee ettt et ettt ettt et et e et e et e et e eseeaseat e st et et et e et e et e et e ess et e easeaseatent et et et e eteeae et e eteeatetsentent et et e eteeteeteeaeeteareens 30,3
LAKVEAREEETLE ........c.ovieivieietcieec ettt ettt ettt et ete et et e s et e b e s e et e s s e s essesessesesses e s s e s e s essesessesessesesseseasese s eseesese et es e seseeseasesessesessesesseseane 30,3
LyhytaiKaiset KOTOIIISEE VEIAL ......... ..ottt ettt ettt ettt a et e st st e st es e st et es e b en s e ae s e st s en et es e b es e e s enteseneesentesensesenes 115,5
Lyhytaikainen nettoVelKAANTUNEISUUS. ... ..........ociiiiiiiieieiiiet ettt ettt et b ettt e b s st st et e bes s et st et e s b sttt e bebeben et tesenenes 85,1
Pitkiaikaiset korolliset velat yhteensi .. 1659
NEtOVEIKAAMEUNEISULS .........oviiiiiieiitietiettetcett ettt ettt et et e etesteeteeseeseeseessessessessesse s eeseeseeseeseeseessessessessessesseeseeseeseessessessensessensesessesessesseaseans 251,0

Lisdtietoja SRV-konsernin vastuusitoumuksista on esitetty tdhdn listalleottoesitteeseen viittaamalla sisdllytetyn
tilintarkastamattoman osavuosikatsauksen 30.6.2015 paéttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta taulukko-osan liitteessa 6.

Kiyttopaiomaa koskeva lausunto

Yhtion arvion mukaan SRV:n kéyttopddoma riittdd véhintddn 12 kuukauden ajaksi tdmédn listalleottoesitteen
paivamaarasta.
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OSAKEANTIIN LIITTYVIA TARKEITA PAIVAMAARIA

Osakeannin TASMAYLYSPAIVA. .......eeierrierieeieeieseerte et eteeeesteesseesseeaesaesseesseesseenseessesseenseenseenseeseensens 20.8.2015
MeTKINtAATKA AIKARA. ......coveriiiiieiiitiiect ettt ettt bbb 25.8.2015
Kaupankéynti Merkintdoikeuksilla alkaa Helsingin porssissa.........ccoeovereerierieeienienieneeieee e 25.8.2015
Kaupankéynti Merkintdoikeuksilla paéttyy HelSingin porssissa .........ccoevvervverueerienienieneeieeie e 2.9.2015
MerKiNtAATKa PAALEYY «...eeeeieeeieieetiee ettt ettt ettt et et et e ese e bt e neete e e eneenneeneas 8.9.2015
Kaupankaynti Tarjottavia osakkeita vastaavilla Valiaikaisilla osakkeilla alkaa Helsingin

POTSSISSA. ..vvieeitietieteetteette et e eteete et e ete e e st e eteesbeesbeesseesseste e seesseesseesseesseeseesseesbeesseesseeasebeenseenseareens arviolta 9.9.2015
Tiedote Osakeannin alustavasta tUlOKSESTA ..........eeuiiieieieieie e arviolta 10.9.2015
Tiedote Osakeannin lopullisesta tUIOKSESta .........c.eevieiirieriieiieie et arviolta 14.9.2015
Tarjottavat osakkeet merkitddn KauppareKiSteriin..........ccvevveeiirierierieiieie et arviolta 14.9.2015
Viliaikaiset osakkeet yhdistetdan nykyisiin OSaKKeISIIN..........cceeverieriieriieieiienieeie e arviolta 14.9.2015
Kaupankaynti Tarjottavilla osakkeilla alkaa Helsingin pOTSSISSa ........coevereeierienieneneneneneeeenenn arviolta 15.9.2015

Merkintdmaksujen palautus, jos Tarjottavia osakkeita merkitédén ilman Merkintdoikeuksia,
mutta ei allokoida tdysmaardisesti (MaKSUPAIVA) .....ccverierieriieiiiie et arviolta 17.9.2015
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OSAKEANNIN EHDOT
Taustaa

SRV Yhtiot Oyj:n ("Yhtio”) ylimédirdinen yhtiokokous valtuutti 22.6.2015 Yhtion hallituksen pdittdméan enintddn
27 000 000 uuden osakkeen antamisesta.

Yhtion hallitus paétti 18.8.2015 laskea liikkeeseen edelld mainitun yliméardisen yhtikokouksen antaman valtuutuksen
nojalla enintdén 23 731 107 uutta osaketta Yhtion osakkeenomistajien merkintdetuoikeuteen perustuvassa osakeannissa
(”Osakeanti”) alla esitettyjen Osakeannin ehtojen mukaisesti.

Osakeannissa liikkeeseen laskettavat uudet osakkeet ("Tarjottavat osakkeet”) vastaavat noin 64,5 prosenttia Yhtion
kaikista 36 768 468 osakkeesta ja niiden tuottamasta d&dniméérdstd ennen Osakeantia sekd noin 39,2 prosenttia Yhtion
kaikista 60 499 575 osakkeesta ja niiden tuottamasta ddnimaérastd Osakeannin jalkeen olettaen, ettd Osakeanti merkitéddn
tdysimadraisesti.

Nordea Pankki Suomi Oyj ("Nordea”) ja Pohjola Pankki Oyj ("Pohjola Pankki”) toimivat Osakeannin jirjestdjind
(yhdessd "Jéirjestijit”).

Osakeannin ehdot
Merkintioikeus
Ensisijainen merkintdoikeus

Liikkeeseen laskettavat Tarjottavat osakkeet tarjotaan Yhtion osakkeenomistajien merkittédviksi heiddn olemassa olevien
osakkeiden osakeomistuksen suhteessa.

Osakkeenomistaja, joka on Osakeannin tdsmdytyspdivand 20.8.2015 ("Téasmiytyspéivad”) merkitty Euroclear Finland
Oy:n ylldpitimidn Yhtion osakasluetteloon, saa automaattisesti yhden (1) vapaasti luovutettavissa olevan arvo-
osuusmuotoisen merkintdoikeuden ("Merkintioikeus”) (ISIN-koodi FI4000167291) jokaista Téasmaytyspdivand
omistamaansa osaketta kohden ("Ensisijainen merkintéioikeus”).

Osakkeenomistaja tai se henkil tai yhteisd, jolle Merkintdoikeudet ovat siirtyneet, on oikeutettu merkitsemiin jokaista
kolmea (3) Merkintdoikeutta kohden kaksi (2) Tarjottavaa osaketta. Tarjottavien osakkeiden murto-osia ei voi merkitd eli
jokaisen kahden (2) Tarjottavan osakkeen merkitsemiseen tarvitaan tasan kolme (3) Merkintdoikeutta. Yhtion hallussa
olevat omat osakkeet eivit oikeuta Merkintdoikeuksiin.

Toissijainen merkintd

Lisdksi osakkeenomistajalla (tai muulla sijoittajalla), joka on merkinnyt Tarjottavia osakkeita Ensisijaisen
merkintdoikeuden nojalla, on oikeus merkitd Tarjottavia osakkeita, joita ei ole merkitty Ensisijaisen merkintdoikeuden
perusteella ("Toissijainen merkinti”).

Merkintisitoumukset

Yhtion suurimmat osakkeenomistajat Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila ovat sitoutuneet kukin
erikseen ja peruuttamattomasti merkitsemédn Osakeannissa litkkeeseen laskettavia Tarjottavia osakkeita tdysimaardisesti
nykyisen osakeomistuksensa mukaisessa suhteessa. Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila merkitsevat
Osakeannissa merkintdsitoumustensa perusteella yhteensd 12 709 585 Tarjottavaa osaketta seuraavasti: Ilpo Kokkila
(joko itse ja/tai madédrdysvaltayhteisonsd toimesta) 6 023 141 Tarjottavaa osaketta, Kolpi Investments Oy
3 671 586 Tarjottavaa osaketta ja Timo Kokkila 3 014 858 Tarjottavaa osaketta. Nama merkintdsitoumukset vastaavat
yhteensi noin 53,6 prosenttia Osakeannissa litkkeeseen laskettavien Tarjottavien osakkeiden enimmaismadarasta.

Merkintihinta

Merkintéhinta on 2,11 euroa Tarjottavalta osakkeelta ("Merkintihinta”). Merkintdhinta kirjataan kokonaisuudessaan
sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Merkintdhinta sisdltdd merkintdoikeusanneille tavanomaisen alennuksen verrattuna osakkeen paitdskurssiin NASDAQ
OMX Helsinki Oy:ssé ("Helsingin porssi”’) Osakeannista paéttamistd vilittomasti edeltdvand kaupankayntipdivéana.

Merkintiaika

Merkintéaika alkaa 25.8.2015 ja paittyy 8.9.2015 klo 20.00 Suomen aikaa ("Merkintdaika”). Merkintitoimeksiantoja
otetaan vastaan merkintépaikoilla niiden normaaleina aukioloaikoina.
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Tilinhoitajat voivat asettaa merkinnin tekemiselle Merkintdajan paattymistd aikaisemmin pééttyvia aikarajoja.
Tarjottavien osakkeiden merkinti Ensisijaisella merkintioikeudella ja maksut

Merkintdoikeuksien haltija voi osallistua Osakeantiin merkitsemdlld Tarjottavia osakkeita arvo-osuustilillién olevilla
Merkintdoikeuksilla ja maksamalla Merkintdhinnan. Jokaiset kolme (3) Merkintdoikeutta oikeuttaa haltijansa
merkitsemdin kaksi (2) Tarjottavaa osaketta. Tarjottavien osakkeiden murto-osia ei voi merkitd. Voidakseen osallistua
Osakeantiin ~ Merkintdoikeuksien haltijan on annettava merkintdtoimeksianto Nordean tai asianomaisen
omaisuudenhoitajan tai tilinhoitajan ohjeiden mukaisesti. Merkintéoikeuksien haltija, joka ei saa merkintdohjeita omalta
tilinhoitajaltaan, voi ottaa yhteyttd Nordeaan.

Jos Merkintdoikeuteen oikeuttava osake on pantattu tai sitd koskee jokin muu rajoitus, Merkintdoikeutta ei valttimattd
voi kdyttdd ilman pantinhaltijan tai muun oikeudenhaltijan kirjallista suostumusta.

Merkintdtoimeksiantoja voidaan antaa seuraavissa merkintdpaikoissa:

° Nordea Pankki Suomi Oyj:n konttoreissa ja Nordea Private Banking -yksikdissd niiden tavanomaisina
aukioloaikoina;
° Nordea Asiakaspalvelussa puhelimitse yksityishenkilon pankkitunnuksilla ma—pe klo 8.00-20.00 numerossa

0200 3000 (suomenkielinen palvelu, pym/mpm), numerossa 0200 5000 (ruotsinkielinen palvelu, pvm/mpm) tai
ma—pe klo 10.00—16.30 numerossa 0200 70000 (englanninkielinen palvelu, pvm/mpm). Nordea Asiakaspalvelun
kautta tehty merkintdtoimeksianto edellyttdd, ettd merkitsijdlli on voimassa oleva henkil6kohtainen
verkkopalvelusopimus Nordea Pankki Suomi Oyj:n  kanssa. Tehtdessd merkintdjd puhelimitse
osakkeenomistajan  henkil6llisyys todennetaan verkkopankkitunnuksilla. Yhteisot eivdt voi antaa
merkintdtoimeksiantoja puhelimitse Nordea Asiakaspalvelun kautta. Nordea Asiakaspalvelun puhelut
nauhoitetaan. Merkintdjé ei voi tehdd Nordean verkkopankissa; ja

° sellaisten tilinhoitajien ja omaisuudenhoitajien kautta, joilla on merkintdjen vastaanottamista koskeva sopimus
Nordea Pankki Suomi Oyj:n kanssa.

Osakeannissa merkittdvien Tarjottavien osakkeiden Merkintdhinta on maksettava kokonaisuudessaan merkinnin
tekemisen yhteydessd merkintipaikan tai asianomaisen omaisuudenhoitajan tai tilinhoitajien antamien ohjeiden
mukaisesti.

Niiden osakkeenomistajien tai muiden Osakeantiin osallistuvien sijoittajien, joiden osakkeet tai Merkintdoikeudet on
rekisterdity hallintarekisterin hoitajan nimiin, on annettava merkintitoimeksianto hallintarekisterin hoitajan ohjeiden
mukaisesti.

Puutteelliset tai virheelliset merkintitoimeksiannot voidaan hyldtd. Merkintdtoimeksianto voidaan hyldtd, mikali
merkintdmaksua ei makseta ndiden ehtojen mukaisesti tai jos maksua ei tehda tdysiméérédisesti. Maksettu merkintdmaksu
palautetaan téllaisessa tilanteessa merkitsijélle. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Ensisijaisen merkintdoikeuden perusteella tehdyt merkinnét ovat sitovia, eikd niitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin
kuin ndiden ehtojen kohdan Merkintdjen peruuttaminen tietyissdi olosuhteissa” mukaisesti.

Kayttdmattomét Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina Merkintdajan péattyessd 8.9.2015.
Tarjottavien osakkeiden merkinti Toissijaisessa merkinndssdi ja maksut

Osakkeenomistaja (tai muu sijoittaja), joka on merkinnyt Tarjottavia osakkeita Ensisijaisen merkintdoikeuden nojalla
("Merkitsija”), on oikeutettu merkitsemain Tarjottavia osakkeita Toissijaisessa merkinnéssa.

Tarjottavien osakkeiden merkintd Toissijaisen merkinnén perusteella tapahtuu tekemdlld merkintdtoimeksianto ja
samanaikaisesti maksamalla Merkintdhinta merkintépaikan, asianomaisen omaisuudenhoitajan tai tilinhoitajan tai, mikali
kyseessé on hallintarekisterdity sijoittaja, hallintarekisterdinnin hoitajan ohjeiden mukaisesti.

Puutteelliset tai virheelliset merkintitoimeksiannot voidaan hyldtd. Merkintdtoimeksianto voidaan hyldtd, mikali
merkintdmaksua ei makseta ndiden ehtojen mukaisesti tai jos maksua ei tehda tdysiméérdisesti. Maksettu merkintdmaksu
palautetaan téllaisessa tilanteessa Merkitsijélle. Palautettaville varoille ei makseta korkoa.

Toissijaisessa merkinndssd tehdyt merkinndt ovat sitovia, eikd niitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin ndiden
chtojen kohdan ”Merkintdjen peruuttaminen tietyissdi olosuhteissa” mukaisesti.

Tilinhoitajat vahvistavat Merkitsijoille arviolta 16.9.2015 Toissijaisessa merkinndssd tehtyjen Tarjottavien osakkeiden
merkintdjen hyviksymisen tai hylkdamisen.
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Merkintdjen peruuttaminen tietyissi olosuhteissa

Mikili Osakeantiin liittyvaa esitettd (“Esite”) tdydennetdén tai oikaistaan sellaisen siind olevan virheen tai puutteen tai
olennaisen uuden tiedon johdosta, jolla saattaa olla olennaista merkitystd sijoittajille, Merkitsijoilld, jotka ovat
merkinneet Tarjottavia osakkeita ennen tétd koskevan tdydennyksen julkaisemista, on arvopaperimarkkinalain (746/2012,
muutoksineen) mukaan oikeus peruuttaa merkintinsd. Merkitsijoilld on oikeus peruuttaa tekeminsd merkintd kahden (2)
pankkipéivin kuluessa siitd, kun tdydennys on julkistettu. Peruuttamisoikeuden edellytyksend on liséksi, ettd virhe, puute
tai olennainen uusi tieto on kdynyt ilmi ennen kuin kaupankdynti Tarjottavia osakkeita edustavilla véliaikaisilla
osakkeilla alkaa tai, Toissijaisessa merkinnéssé, ennen Tarjottavien osakkeiden toimittamista Merkitsijoille. Merkinnin
peruutus koskee peruutettavalla merkinnilld tehtyji merkint6jd kokonaisuudessaan. Peruuttamisoikeudesta ja siihen
liittyvistd menettelyohjeista ilmoitetaan porssitiedotteella samanaikaisesti Esitteen mahdollisen tdydentdmisen kanssa.
Jos Merkintdoikeuden haltija on myynyt tai muuten siirtdnyt Merkintdoikeutensa, myyntié tai siirtoa ei voi peruuttaa.

Julkinen kaupankiynti Merkintioikeuksilla

Merkintdoikeuksien haltijat voivat myydd Merkintdoikeutensa milloin tahansa ennen kuin julkinen kaupankdynti
Merkintdoikeuksilla pédttyy. Merkintdoikeudet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena Helsingin porssissd 25.8.2015
klo 10.00 Suomen aikaa ja 2.9.2015 klo 18.30 Suomen aikaa vélisend aikana. Merkintdoikeuksia voi myydé tai ostaa
antamalla myynti- tai ostotoimeksiannon omalle arvo-osuustilin hoitajalle tai arvopaperivalittéjélle.

Merkintojen hyviksyminen

Yhtion hallitus hyviksyy kaikki Ensisijaisen merkintdoikeuden perusteella ja ndiden Osakeannin ehtojen mukaisesti
tehdyt merkinnit, jotka on tehty Osakeantiin soveltuvien lakien ja sdédnndsten mukaisesti.

Jos kaikkia Osakeannissa liikkeeseen laskettavia Tarjottavia osakkeita ei ole merkitty Ensisijaisen merkintédoikeuden
perusteella, Yhtion hallitus tekee péddtdoksen merkitsemittomien Tarjottavien osakkeiden jakamisesta niiden
Merkitsijoiden kesken, jotka ovat tehneet Toissijaisen merkinndn. Toissijaisen merkinndn perusteella tehtyjen
merkintéjen ylimerkintitilanteessa allokaatio Merkitsijoille médrdytyy arvo-osuustilikohtaisesti Merkitsijoiden
Ensisijaisen merkintdoikeuden nojalla kdyttdimien Merkintdoikeuksien lukuméérdn mukaisessa suhteessa, ja mikéli tdméa
ei ole mahdollista, arpomalla. Jos tiettyyn arvo-osuustiliin liittyen annetaan useita merkintidtoimeksiantoja, ndma
merkintitoimeksiannot yhdistetdén yhdeksi arvo-osuustilid koskevaksi merkintitoimeksiannoksi. Mikéli Merkitsiji ei saa
kaikkia Toissijaisen merkinndn perusteella merkitsemiddan Tarjottavia osakkeita, palautetaan saamatta jddneiden
Tarjottavien osakkeiden Merkintéhinta Merkitsijélle viimeistddn arviolta 17.9.2015. Palautettaville varoille ei makseta
korkoa.

Mikili kaikkia Tarjottavia osakkeita ei ole merkitty Toissijaisen merkinnidn jédlkeen, Yhtion hallitus voi padttaa
merkitsemdttd olevien Tarjottavien osakkeiden tarjoamisesta paittamilleen tahoille. Merkintdaika paittyy tillaisten
tahojen osalta 14.9.2015. Yhtion hallitus pédattdd merkintdjen hyviksymisestd arviolta 14.9.2015. Yhtié julkistaa
Osakeannin lopullisen tuloksen porssitiedotteella arviolta 14.9.2015.

Tarjottavien osakkeiden kirjaaminen arvo-osuustileille ja kaupankdynti Tarjottavilla osakkeilla

Osakeannissa Ensisijaisen merkintdoikeuden perusteella merkityt Tarjottavat osakkeet kirjataan Merkitsijan arvo-
osuustilille merkinnédn rekisterdimisen jédlkeen véliaikaisina osakkeina (ISIN-koodi FI4000167309), jotka vastaavat
Tarjottavia osakkeita. Véliaikaiset osakkeet ovat julkisen kaupankdynnin kohteena arviolta 9.9.2015 alkaen. Viliaikaiset
osakkeet yhdistetddn Yhtion olemassa oleviin osakkeisiin (ISIN-koodi FI0009015309) arviolta 14.9.2015. Toissijaisessa
merkinndssd merkityt ja hyviksytyt Tarjottavat osakkeet kirjataan Merkitsijoiden arvo-osuustileille sen jidlkeen, kun
Tarjottavat osakkeet on merkitty kaupparekisteriin, arviolta 15.9.2015.

Kaupankéynti Tarjottavilla osakkeilla Helsingin porssin porssilistalla alkaa arviolta 15.9.2015.
Osakkeenomistajien oikeudet

Tarjottavat osakkeet oikeuttavat Yhtion mahdollisesti jakamaan tdyteen osinkoon ja muuhun varojenjakoon sekd
tuottavat muut osakkeenomistajan oikeudet Yhtiossd siitd ldhtien, kun Tarjottavat osakkeet on rekisterdity
kaupparekisteriin ja merkitty Yhtion osakasluetteloon, arviolta 15.9.2015.

Maksut ja kulut

Tarjottavien osakkeiden merkinnisté ei peritd varainsiirtoveroa tai palvelumaksuja. Tilinhoitajat, omaisuudenhoitajat ja
arvopaperivalittdjdt saattavat perid vilityspalkkion kaupankdynnistd Merkintdoikeuksilla omien hinnastojensa mukaisesti.
Tilinhoitajat ja omaisuudenhoitajat perivdt my0s hinnastonsa mukaisen maksun arvo-osuustilin ylldpitdmisestd ja
osakkeiden sdilyttdmisesta.
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Informaatio

Osakeyhtidlain 5 luvun 21 §:ssd tarkoitetut asiakirjat ovat ndhtdvilld Merkintdajan alkamisesta ldhtien Yhtion
verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat.

Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Osakeantiin ja Tarjottaviin osakkeisiin sovelletaan Suomen lakia. Osakeannista mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet
ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Mikili ndiden ehtojen alkuperdisen suomenkielisen version ja englanninkielisen kddnnoksen vélilld on eroavaisuuksia,
suomenkielinen versio on ratkaiseva.

Muut seikat

Yhtion hallitus pdéttda Osakeantiin liittyvistd muista seikoista ja niistd aiheutuvista kdytdnnon toimenpiteist.
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OHJEITA OSAKKEENOMISTAJILLE JA MERKITSIJOILLE
Oikeus Osakeannissa Tarjottavien osakkeiden merkintéiin

Tédsmiytyspdivd on 20.8.2015. Tasmiytyspaivand Euroclear Finlandin (rekisterdity osoite Urho Kekkosen katu 5 C,
00100, Helsinki) ylldpitdiméédn arvo-osuusjirjestelmén osakasluetteloon merkityille Yhtion osakkeenomistajille annetaan
arvo-osuusmuotoisia Merkintdoikeuksia, joilla voi merkitd Tarjottavia osakkeita Osakeannissa (lisdtietoja kohdassa
”Osakeannin ehdot”).

Ensisijaisen merkinnéin tekeminen

Osakkeenomistaja tai muu sijoittaja voi osallistua Osakeantiin antamalla merkintitoimeksiannon Tarjottavien osakkeiden
merkitsemiseksi arvo-osuustililldin olevilla Merkintdoikeuksilla ja maksamalla Merkintdhinnan oman sdilytys- tai
tilinhoitajan, tai hallintarekisteriin merkittyjen sijoittajien tapauksessa oman hallintarekisteréinnin hoitajansa, antamien
ohjeiden mukaisesti. Tilinhoitajat tiedottavat Osakeannista ja merkintitoimeksiannon tekemisesté osakkeenomistajille ja
mahdollisesti muille sijoittajille omien kéytintojensd mukaisesti. Mahdolliset tiedustelut Ensisijaisen merkintdoikeuden
perusteella tehtdvistd merkintitoimeksiannosta tulisi osoittaa ensisijaisesti osakkeenomistajan tai sijoittajan omalle
tilinhoitajalle. Osakkeenomistajat tai Merkintdoikeuden haltijat, jotka eivédt saa merkintddn liittyvid ohjeita omalta
tilinhoitajaltaan, voivat ottaa yhteyttd Nordeaan.

Kaikilla osakkeenomistajilla ja sijoittajilla on mahdollisuus ostaa ja myydd Merkintdoikeuksia Helsingin pdrssin
julkisessa kaupankdynnissd antamalla myynti- tai ostotoimeksianto omalle sdilytys- tai tilinhoitajalleen tai
arvopaperivalittdjille. Julkinen kaupankéynti Merkintdoikeuksilla péaattyy 2.9.2015 klo 18.30. Merkintdoikeuksien hinta
médrdytyy vallitsevan markkinatilanteen mukaan.

Merkintdoikeuksien perusteella tehty merkintd on sitova eikd sitd voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin kohdassa
”Osakeannin ehdot—Merkintojen peruuttaminen tietyissd olosuhteissa” esitetyn mukaisesti.

Kayttdmattomat Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina 8.9.2015 klo 20.00.
Toissijaisen merkinnéin tekeminen

Osakkeenomistaja tai muu sijoittaja, joka on merkinnyt Tarjottavia osakkeita Ensisijaisen merkintédoikeuden nojalla, voi
merkitd Tarjottavia osakkeita Toissijaisessa merkinndssd tekemdlld merkintdtoimeksiannon ja maksamalla
Merkintdhinnan oman siilytys- tai tilinhoitajansa, tai hallintarekisteriin merkittyjen sijoittajien tapauksessa oman
hallintarekisterdinnin hoitajansa, antamien ohjeiden mukaisesti. Osakkeenomistajat tai muut sijoittajat, jotka eivét saa
merkintddn liittyvid ohjeita tilinhoitajaltaan, voivat ottaa yhteyttdi Nordeaan, jolta he saavat tarvittavat tiedot
merkintdtoimeksiantojen tekemiseksi.

Toissijaisen Merkinnén perusteella tehtyd merkintdd ei voi muuttaa tai peruuttaa muutoin kuin kohdassa ”Osakeannin
ehdot—DMerkintdjen peruuttaminen tietyissd olosuhteissa” esitetyn mukaisesti.

Merkintaoikeuden luovutettavuus

Merkintédoikeudet ovat vapaasti luovutettavissa, ja niilld voidaan kidydé kauppaa Helsingin porssissd 25.8.2015 klo 10.00
alkaen. Julkinen kaupankdynti Merkintdoikeuksilla paittyy 2.9.2015 klo 18.30. Merkintdoikeuksien hinta maérdytyy
vallitsevan markkinatilanteen mukaan. Merkintdoikeuksien haltija voi luovuttaa Merkintdoikeudet antamalla
myyntitoimeksiannon omalle sdilytys- tai tilinhoitajalleen tai arvopaperivilittdjille. Takeita Merkintdoikeuksien myynnin
onnistumisesta ei ole.

Merkintdoikeuksien ISIN-tunnus on FI4000167291 ja kaupankéyntitunnus ’SRV1VUO0115”.
Sijoittajille asetetut aikarajat

Merkintédoikeuksien haltijan tulee kiinnittdd erityisti huomiota sdilytys- tai tilinhoitajansa asettamiin méérdaikoihin,
joiden puitteissa hanen tulee antaa Osakeantia koskevat toimintaohjeensa asianomaiselle séilytys- tai tilinhoitajalle. Erdat
sdilytys- ja tilinhoitajat pyrkivdt omaisuudenhoitosopimustensa perusteella myymddn kayttiméttd jddneet
Merkintidoikeudet asiakkaittensa lukuun Helsingin porssissd. Néin ollen ne saattavat ohjeistaa asiakkaitaan antamaan
merkintdtoimeksiantonsa hyvissd ajoin ennen Merkintdoikeuksien kaupankdynnin paédttymistd. Erityisesti ostettaessa
Merkintdoikeuksia ldhelld Merkintdajan paattymistd tulisi merkintdtoimeksianto antaa ostotoimeksiannon yhteydessa.
Merkintdajan padtyttyd kayttdmattd jadneet Merkintdoikeudet raukeavat arvottomina.

Osakeannin tuloksen julkistaminen ja merkintdjen vahvistaminen

Osakeannin lopullinen tulos julkistetaan porssitiedotteella arviolta 14.9.2015. Merkintdjen hyviksymisestd Ensisijaisen
merkintdoikeuden perusteella ei ldhetetd vahvistuskirjeitd. Toissijaiseen merkintddn osallistuneille osakkeenomistajille ja
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muille sijoittajille ldhetetdédn vahvistuskirje tai muu vastaava kirjallinen selvitys kyseiselle henkilolle Toissijaisen
merkinnin perusteella jaettavien Tarjottavien osakkeiden lukumaérista.

Kaupankiynti Tarjottavilla osakkeilla

Merkintdoikeuksien perusteella merkityt Tarjottavat osakkeet otetaan julkisen kaupankdynnin kohteeksi Helsingin
porssin porssilistalla Viliaikaisina osakkeina kaupankdyntitunnuksella ”SRVIVNO115”. Kaupankdynti Viliaikaisilla
osakkeilla alkaa ensimmaiisend kaupankayntipdivdand Merkintdajan pdattymisen jilkeen, arviolta 9.9.2015.

Osakeannissa Ensisijaisen merkintdoikeuden perusteella merkityt Tarjottavat osakkeet kirjataan merkitsijin arvo-
osuustilille merkinndn rekisterdimisen jilkeen Véliaikaisina osakkeina. Véliaikaiset osakkeet ovat julkisen
kaupankédynnin kohteena ISIN-tunnuksella FI4000167309 ja ne yhdistetddn nykyisiin Osakkeisiin ISIN-tunnuksella
F10009015309 arviolta 14.9.2015.

Toissijaisessa merkinnidssd merkityt ja hyvaksytyt Tarjottavat osakkeet kirjataan merkitsijoiden arvo-osuustileille sen
jélkeen, kun Tarjottavat osakkeet on merkitty Kaupparekisteriin, arviolta 15.9.2015.

Osakkeet ovat vapaasti luovutettavissa.
Osakkeenomistajien oikeudet

Tarjottavat osakkeet tuottavat tdydet osakkeenomistajan oikeudet Yhtidssd siitd ldhtien, kun Tarjottavat osakkeet on
merkitty Kaupparekisteriin ja Yhtion osakasluetteloon arviolta 15.9.2015.

Maksut ja kulut

Sijoittajilta ei veloiteta Tarjottavien osakkeiden merkinndstd Osakeannissa erillisid kuluja tai palkkioita. Siilytys- tai
tilinhoitajat tai arvopaperivilittdjat voivat veloittaa kaupankdynnistd Merkintdoikeuksilla hinnastonsa mukaisen
tavanomaisen palkkion. Siilytys- ja tilinhoitajat veloittavat kukin hinnastonsa mukaiset palkkiot arvo-osuustilin
ylldpidosta ja sille tulevista tapahtumista.

Lisétietoja

Lisdtictoja Yhtion osakkeisiin liittyvistd oikeuksista on esitetty kohdassa “Osakkeet ja osakepddoma—
Osakkeenomistajien oikeudet”. Lisdtietoja verotuksesta on esitetty kohdassa ”Verotus™.

Tiettyjen osakkeenomistajien rajoitettu oikeus osallistua Osakeantiin

Osakeantiin osallistumiselle on asetettu rajoituksia tietyilld lainkdyttoalueilla.
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TOIMIALAKATSAUS

SRV on sen johdon arvion mukaan yksi johtavista projektinjohtourakoitsijoista ja kiinteistohankkeiden kehittdjista
Suomessa, ottaen huomioon erityisesti hankkeiden koon ja projektihallintahenkiloston médrdn. SRV on lisdksi toiminut
pitkddn Vendjdlla ja Viron markkinoilla. SRV:n toimintaan kuuluvat kiinteistdjen ja hankkeiden kehittimiseen,
suunnittelun hallintaan ja ohjaukseen seki rakentamiseen kuuluvat palvelut. SRV:n liikevaihto oli 684,4 miljoonaa euroa
31.12.2014 paéttyneella tilikaudella ja 337,4 miljoonaa euroa 30.6.2015 pééttyneelld kuuden kuukauden jaksolla. SRV:n
litkevaihdosta 92 prosenttia muodostui Suomessa ja 8 prosenttia Vendjdlld ja Virossa 31.12.2014 paittyneelld
tilikaudella. SRV:n palveluksessa oli 30.6.2015 1 043 henkil64.

Rakentaminen on merkittédvé toimiala eurooppalaisissa talouksissa, joissa toimialan tuotannon yhteenlaskettu arvo on yli
biljoona euroa (ldhde: Euroconstruct, marraskuu 2014). SRV:n markkinoilla Suomessa rakennusala tyollisti keskiméaérin
169 000 henkilod (1dhteet: Tilastokeskus; Rakennusteollisuus) ja markkinoiden kokonaisarvoksi arvioitiin 28,5 miljardia
euroa vuonna 2014, joka vastaa noin 14,0 prosenttia maan BKT:sta (ldhteet: Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy,
Tilastokeskus). Vuonna 2014 Suomen, Venijdn ja Viron rakennusmarkkinoiden yhteenlasketuksi kokonaisarvoksi
arvioitiin noin 181,5 miljardia euroa (ldhteet: Euroconstruct, kesiakuu 2015, Forecon Oy, Rosstat).

Rakennus- ja kiinteistomarkkinoihin vaikuttavia keskeisid tekijoitd ovat yleinen talouskehitys, korkotaso, kuluttajien ja
yritysten luottamus, tilojen vajaakéyttdasteet sekd tyottdomyysaste. Toimitilamarkkinoita ohjaavat pddosin yleinen
talouskehitys, kasvavat laatu- ja tilavaatimukset seké liiketoiminnan yleinen kasvu eri toimialoilla ja maantieteellisilla
alueilla. Asuntomarkkinoita ja asuntojen kysyntdd ohjaavat pddasiassa muuttoliitke kaupunkeihin, asuntojen hinnat,
tyollisyysnakymaét, korkotaso, kasvavat laatu- ja tilavaatimukset sekd kdytettdvissd olevien tulojen kehitysnakymiit.
Muita rakennusmarkkinoihin vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa maan saatavuus ja hinta, kaavoitus ja rakentamiseen
kohdistuvat madraykset sekd rakentamiskustannukset ja kilpailutilanne. Rakentaminen on paikallista liiketoimintaa,
koska se edellyttdd paikallisten markkinoiden tuntemusta sekd yhteyksid viranomaisiin ja alihankkijoihin.

SRV aloitti toimintansa Suomen lisdksi Vendjdn ja Viron alueilla jo Neuvostoliiton aikakaudella SRV:n
perustamisvuonna 1987 ja on jatkanut litketoimintaansa kyseisissd maissa siitd lahtien. Vendjan markkinoilla SRV toimii
talla hetkelld pddasiassa kauppakeskusten kehittdjand, rakentajana ja operoijana. Virossa SRV on tilld hetkelld
keskittynyt kehittimédn sen olemassa olevaa tonttikantaa.

SRV on keskittanyt toimintansa Suomessa valittuihin kasvukeskusiin (Helsingin metropolialue, Turku, Tampere, Oulu,
Jyviéskyld, Joensuu), Venijillda Moskovaan ja Pietariin sekd Virossa Tallinnan ja Tarton alueille.

Seuraavassa taulukossa esitetddn Suomen, Viron ja Vendjan rakennusmarkkinoiden arvo ilmoitettuna ajanjaksona:

1.1~
31.12.2014
(miljardia
euroa)
28,5

Liihteet:  Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy.

Suomi
Talouden yleinen kehitys

Vuosina 2008-2009 finanssikriisi vaikutti huomattavasti Suomen BKT:n ja rakentamisen miéran kehitykseen (ldhde:
Suhdannekatsaus, kevét 2015, Rakennusteollisuus). BKT kasvoi vuosina 2010-2011, mutta laski vuosina 2012-2014.
BKT:n odotetaan kasvavan hieman vuonna 2015 ja yltivdn 1,4 prosentin vuosikasvuun vuonna 2016 (lahde: OECD
Economic Outlook No. 97, 2015/1). Euro heikentyi selvésti vuonna 2014 suhteessa Yhdysvaltain dollariin, minka
odotetaan parantavan Suomen talouden kilpailukykya ja luovan paremmat edellytykset viennin kasvulle. Rakentamisen
maérdn kehitys on noudatellut BKT:n kehitystd (lahteet: Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy, Tilastokeskus).
Vuosina 2010-2011 rakentamisen méadrd kasvoi selvisti, mutta laski jokaisena vuonna ajanjaksolla 2012-2014.
Rakentamisen méérian odotetaan viahentyvén 1,5 prosenttia vuonna 2015, eli vdhentyvéan neljattd vuotta perdkkdin, mutta
sen odotetaan kddntyvdn 2,5 prosentin kasvuun vuonna 2016 (ldhde: Rakentamisen suhdanteet 8/2015,
Rakennusteollisuus). Ty6ttomyysasteen kehitys on noudatellut BKT:n kehitystd viime vuosina ja vuonna 2014
tyottdmyysaste nousi 8,7 prosentin tasolle, joka ylittdd vuonna 2010 koetun edellisen huipun, miké vaikuttaa haitallisesti
kotimaiseen kysyntdédn (ldhteet: Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy; Tilastokeskus). Heikko tydllisyyskehitys on
heijastunut myds kuluttajien luottamukseen, joka on ollut vuosina 2012-2014 ldhelld finanssikriisin aikaisia, vuosien
2008-2009, lukemia (ldhde: Kuluttajabarometri, Tilastokeskus). Ansiotasoindeksi ja inflaatio ovat olleet vuosina 2013—
2014 selvisti alempia verrattuna vuosiin 2010-2012 (ldhde: Ansiotasoindeksi ja kuluttajahintaindeksi, Tilastokeskus).
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Seuraavassa taulukossa esitetdédn erdité keskeisid tunnuslukuja Suomen kansantaloudesta ilmoitettuina ajanjaksoina:

1.1.-31.12.
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015e 2016e
(prosenttia, ellei toisin ilmoitettu)

BKT:n kasvu......cceeueueune 53 0,3 -8,5 3.4 2,7 -1,4 -1,3 -0,1 0,4 1,3
Rakentamisen maérin

kehitys™ oo - 2,7 -6,5 9,4 4,0 5.3 2,6 3,7 -1,5 2,5
Tyottomyysaste .........c...... 6,9 6,4 8,2 8,4 7,8 7,7 8,2 8,7 8,8 8,7
Ansiotasoindeksi ............... 3,3 5,5 4.0 2,6 2,7 32 2,1 1,4 - -
Inflaatiovauhti.................... 2,5 4,1 0,0 1,2 3.4 2,8 1,5 1,0 0,1 1,1
Kuluttajien luottamus,

saldoluku... w1706 6,8 6,1 18,1 10,1 4,6 6,5 5,5 - -
Korkotaso .......coceeueeeneenn, 43 4,6 1,2 0,8 1.4 0,6 0,2 0,2 - -

Lihteet: Tilastokeskus, Rakennusteollisuus, Teknologian tutkimuskeskus VIT Oy ("VTT”); ennusteet OECD Economic Outlook No. 97, 2015/1, Suomen Pankki ja
Rakennusteollisuus (Rakentamisen suhdanteet, 8/2015).

(1) Kiintedhintainen arvonlisdys.

e = Ennuste.

Suomen rakennusmarkkinat

Suomen rakennusmarkkinoiden kokonaisarvoksi vuonna 2014 arvioitiin yhteensd 28,5 miljardia euroa, josta
talonrakentaminen muodosti arviolta 22,4 miljardia euroa ja maa- ja vesirakentaminen 6,1 miljardia euroa. Asuntojen
rakentamisen osuudeksi arvioitiin 11,5 miljardia euroa ja muiden rakennusten osuudeksi 10,9 miljardia euroa (ldhteet:
Euroconstruct, kesidkuu 2015, Forecon Oy, Tilastokeskus).

Talonrakentamisen aloitukset vuonna 2014 olivat 30,5 miljoonaa kuutiometrid ja mydnnettyjen rakennuslupien maéra oli
29,7 miljoonaa kuutiometrid eli 17,3 prosenttia edellisvuotista pienempi. Uudisrakentamisen volyymi-indeksin mukaan
rakentaminen laski Suomessa 7,8 prosenttia vuonna 2014, mikd johtui p#ddasiassa asuntorakentamisen ja liike- ja
toimistorakennusten alhaisemmasta volyymista. Vuonna 2014 myonnetyt rakennusluvat ja aloitetut rakennukset olivat
lahes samalla tasolla, minkd perusteella rakentamisen volyymin arvioidaan sidilyvdn edellisvuoden tasolla (ldhde:
Rakennus- ja asuntotuotanto, Tilastokeskus).

Rakennusteollisuuden arvion mukaan toimitilojen rakentamisen kdynnistysten ennustetaan nousevan alhaiselta tasolta jo
vuonna 2015 kaikilla padsektoreilla (litkke- ja toimistorakennukset; julkiset palvelurakennukset; teollisuus- ja
varastorakennukset). Maa- ja vesirakentamisen rakennusinvestointien arvioidaan supistuvan 0,5 prosentilla vuonna 2015
ja pysyvin muuttumattomana vuonna 2016 (lihde: Rakentamisen suhdanteet 8/2015, Rakennusteollisuus).
Korjausrakentamisen ennustetaan jatkavan vakaata noin 2,0-2,5 prosentin kasvua vuosina 2015 ja 2016 (ldhde:
Rakentamisen suhdanteet 8/2015, Rakennusteollisuus).

Seuraavassa kaaviossa esitetddn myoOnnetyt rakennusluvat ja aloitetut rakennukset Suomessa vuosina 1996-2014
rullaavana 12 kuukauden volyymina:
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Léhde: Rakennus- ja asuntotuotanto, Tilastokeskus.
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Seuraavassa kaaviossa esitetdédn kiinteistsijoitusten volyymi Suomessa vuosina 2007-2014:
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Liihde: Catella.
Muiden rakennusten kuin asuntojen rakentaminen

Muiden kuin asuinrakennusten markkinat olivat 10,9 miljardia euroa vuonna 2014 eli ne kasvoivat 3,8 prosenttia 10,5
miljardista eurosta vuonna 2013. Euroconstructin arvioiden mukaan nididen markkinoiden ei odoteta kasvavan vuonna
2015, minkd jilkeen odotetaan reilun 2 prosentin vuosittaista kasvua 2016-2017. Suomen kiinteistomarkkinoilla
kotimaisten ja ulkomaisten sijoittajien tekemien kiinteistosijoitusten volyymi on kasvanut vuosina 2013-2014
finanssikriisin aikaiselta tasolta. SRV:n johto uskoo, ettd erdiden sektorien, kuten julkisen rakentamisen nidkymait ovat
kokonaismarkkinoihin verrattuna myonteisemmaét viime aikoina kdynnistettyjen hankkeiden johdosta.

Asuntorakentaminen

Rakennusteollisuus arvioi asuntorakentamisen olleen arvoltaan noin 11,5 miljardia euroa vuonna 2014.
Asuntorakentamista ohjaavat muuttoliike kaupunkeihin, asuntojen hinnat, tyollisyysndkymat, korkotaso, kasvavat laatu-
ja tilavaatimukset sekd kéytettdvissd olevien tulojen kehitysndkymait. Asuntojen kysyntd on kasvanut 1990-luvun
puolivélistd ldhtien ja valmistuneiden asuntojen miérd on noussut selvésti finanssikriisin aikana vuonna 2009 koetusta
tasosta. Vuosittain valmistuneiden asuntojen miérd kasvoi vuosien 2009 ja 2014 vililla 21 300 asunnosta 28 400
asuntoon, mikd vastaa 5,9 prosentin keskimdirdistd vuotuista kasvuvauhtia. Asuntotuotantoa painavat kuitenkin alas
etenkin hyvin vdhaiset aloitukset pientalojen osalta, jotka ovat SRV:n fokusalueen ulkopuolella. VTT:n arvioissa koko
asuntotuotantotarve laskee eri ennustevaihtoechdoissa vuonna 2020 23 000-26 000 asunnon vuositasolle, mutta nousee
24 00030 000 asunnon vuositasolle vuonna 2030 (ldhde: Asuntotuotanto 2030, VTT, 2012). SRV on vuosina 2013—
2014 rakentanut yhteensd noin 700 asuntoa vuodessa ja SRV:n johdon arvion mukaan SRV:n markkinaosuus
vapaarahoitteisessa kerrostalorakentamisessa on ollut vuosina 2013-2014 péadkaupunkiseudulla arviolta noin 12
prosenttia sekd Turussa, Tampereella ja Jyvaskyldssd arviolta 4-6 prosenttia.

Seuraavassa kaaviossa esitetddn vuosittain valmistuneiden asuntojen volyymi Suomessa vuosina 1995-2014:
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Ldihde: Rakennus- ja asuntotuotanto, Tilastokeskus.
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Asuntojen kysynnin kasvu Suomessa on painottunut muutamalle alueelle, mikd johtuu muun muassa talouden rakenteen
muutoksesta. Uusia tyOpaikkoja on syntynyt kasvualueille, kuten pédidkaupunkiseudulle, Tampereelle, Turkuun,
Jyviskylddn ja Ouluun. Voimakas maansisdinen muuttoliike ndille kasvualueille on vilkastuttanut asuntojen kysyntaa.
Lisdksi asuntomarkkinoihin vaikuttavat edelleen alueen sisdinen viestonkasvu seké sellaisten kotitalouksien tarpeet, jotka
asuvat entuudestaan kasvualueilla ja haluavat parantaa asumistasoaan. Merkittdvimmait asuntotarpeet ovat
seutukunnittain Helsingissd, Tampereella, Oulussa ja Turussa (ldhde: Asuntotuotanto 2030, VTT, 2012).

Muuttoliikkeen uutena piirteend on ollut tiivistyminen eli muuttajat ovat suuntautuneet entistd harvalukuisempiin
kasvukeskuksiin. On arvioitu, ettd erityisesti pddkaupunkiseudulla asuntojen uudisrakentaminen jatkuu koko
markkinoiden kehitystd voimakkaampana (lahde: Rakentaminen 2015, Rakennusalan suhdanneryhma, 4.3.2015). Lisdksi
keskimdirdisen asumisvéljyyden odotetaan edelleen jatkavan kasvua koko maassa (ldhde: Asuinrakennukset vuoteen
2025, VTT, 2005). Paaministeri Juha Sipildn hallituksen strategisessa ohjelmassa 27.5.2015 on todettu, ettd hallitus
toimeenpanee laajan ohjelman asuntorakentamisen lisddmiseksi.

Seuraavassa taulukossa esitetddn asumis- ja véestoennusteita ilmoitetuille ajanjaksoille:

1.1.-31.12.
2015 2020 2025 2030
Viesto
SUOMI, TURALEA ...ttt 5504 5631 5749 5848
Helsingin seutukunta, tUhatta ............ccoceveiriinieincec e 1485 1558 1624 1 680
Vuosittainen asuntojen tuotanto”
Suomi:
”Maahanmuutto”-SKENAATIO. .......ccueueruiireirieiiieieeteieeteertee et 28 580 25840 26120 30 060
PNYKYMENO-SKENAATTO ....c.veeeeiieeiiciieieeeieetee e 29330 24 890 23 800 25500
ZOMillaan”-SKenaario ..........ceueveeeiririeieiiinieeieeeee ettt 27 450 22 530 22 030 24 050
Helsingin seutukunta:
”Maahanmuutto”-SKENAATIO. ..........cververeerreerieeeeieereeeeeet ettt ere e eseenaennas 10 790 10 030 9710 10 590
”Nykymeno”-skenaario . 10 870 9470 8770 8 870
”Omillaan”-skenaario............... 10 360 8900 8190 8420
Asumisviljyys, neliometrii/henkilo
PAGKAUPUNKISEUL ....c.ceiitiiiiiiiicic e 36,8 38,1 39,1 -

Liihteet: Asuinrakennukset vuoteen 2030, VTT, Tilastokeskus, Tutkimuskatsauksia 2010/3 (Helsingin kaupungin tietokeskus), Asuinrakennukset vuoteen 2025, VTT.
(1) Keskimédrdinen asuntotuotanto ja -tarve vuosittain.

Yleisesti asuntojen hinnat ovat olleet nousussa 1990-luvun puolivilistd alkaen (ldhde: Osakeasuntojen hinnat,
Tilastokeskus). Tilastokeskuksen mukaan uusien kerrostaloasuntojen hinnat nousivat Suomessa 2,1 prosenttia vuonna
2014 ja vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat laskivat 0,2 prosenttia (lihde: Osakeasuntojen hinnat, Tilastokeskus).
Padkaupunkiseudulla uusien kerrostalojen hinnat nousivat 1,8 prosenttia, kun vastaavasti muualla maassa hinnat nousivat
2,4 prosenttia (ldhde: Osakeasuntojen hinnat, Tilastokeskus). Vuoden 2015 ensimmdiselld vuosineljannekselld yksioiden
hinnat padakaupunkiseudulla nousivat 2,9 prosenttia edelliseen vuosineljdnnekseen verrattuna ja muualla Suomessa hinnat
nousivat 0,3 prosenttia (l1ahde: Osakeasuntojen hinnat, Tilastokeskus). Asuntojen kysyntdd on viime vuosina parantanut
sijoittajakysyntd, minkd taustalla on ollut muun muassa voimakas Kkysyntd asuntoihin keskittyviin
erikoissijoitusrahastoihin (1dhde: Euroconstruct, kesakuu 2015, Forecon Oy).

Seuraavassa kaaviossa esitetdéin asuntojen reaalinen hintakehitys Suomessa vuosina 1988-2014:
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Ldhde: Osakeasuntojen hinnat, Tilastokeskus.
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Toimitilarakentaminen
Julkisen sektorin toimitilat

Julkisen sektorin toimitilojen rakentamisen suhdanne poikkeaa muista rakentamisen sektoreista. Julkista rakentamista
ovat kasvattaneet terveydenhuoltosektorilla toteutetut investoinnit sairaaloiden perusparannukseen ja uusien sairaaloiden
toteuttamiseen (lahde: Suhdannekatsaus, kevdt 2015, Rakennusteollisuus). Vuosina 2015-2016 julkisen sektorin
toteuttamien rakennushankkeiden kdynnistyminen on volyymiltaan suurempaa kuin vuosina 2012-2014 ja myos
viimeisten 10 vuoden keskiarvoa korkeammalla tasolla (ldhde: Suhdannekatsaus, kevit 2015, Rakennusteollisuus).
Uuden hallituksen hallitusohjelman julkistuksen yhteydessd on tuotu esille lausuntoja julkisen sektorin toteuttamien
rakennushankkeiden kasvattamisesta, mutta hallitusohjelmaan kirjattavia yksityiskohtia ei ole julkistettu tdmén
listalleottoesitteen pdivamédridna (ldhde: Ratkaisujen Suomi, hallituksen strateginen ohjelma, 27.5.2015). SRV:n johto
arvioi, ettd julkisen sektorin toteuttamat rakennushankkeet kehittyvit ldhivuosina positiivisesti suhteessa muihin
rakennussektorin markkinoihin.

Seuraavassa taulukossa esitetdédn julkisen sektorin rakennustuotannon kdynnistyminen ilmoitettuina ajanjaksoina:

1.1.-31.12.
200420147 2012 2013 2014 2015e 2016e
(miljoonaa kuutiometrii)
Hoitoalan rakennukset..................... 0,9 0,8 1,1 0,9 1,3 1,4
Kokoontumisrakennukset.. . 1,0 1,0 0,7 0,6 0,7 0,8
Opetusrakennukset ......... . 1.0 0.7 1.1 1.0 1.3 1.4
Yhteensa .....coeeveeenveinieniicneenenen, 29 2,5 29 2,5 33 3,6
Ldhde: Suhdannekatsaus, kevit 2015, Rakennusteollisuus, Tilastokeskus.
@) Keskiarvo.
e = Ennuste.
Toimistorakentaminen

Padkaupunkiseudun toimistotilamarkkinat ovat viimeaikoina eriytyneet siten, etti kohteen sijainnista on tullut yha
tairkedmpi kysyntdd ja hinnoittelua ohjaava tekijd. Toimistotilakysyntd keskittyy uusiin, tehokkaisiin, joustaviin ja
korkealaatuisiin kiinteistoihin, kun taas vanhoja, nykyisiin tydstandardeihin soveltumattomia ja teknisesti puutteellisia
toimistorakennuksia on ldhdetty saneeraamaan uusiin kéyttdtarkoituksiin, mikd on kasvattanut korjausrakentamisen ja
vanhojen tilojen uudelleenkehittdmisen kysyntdd. Erityisesti Helsingin kantakaupungissa muunnetaan vanhoja
toimistotiloja asuinhuoneistoiksi. Téstd syystd toimistotilan uudisrakentamisessa tavoitellaan markkinasegmentti
yrityksistd, jotka haluavat muuttaa vanhoista ja riittimdttomistd toimistotiloista moderneihin rakennuksiin.
Toimistotilojen vajaakdyttdasteet ovat olleet nousussa vuodesta 2012 ja vuonna 2014 Helsingin seudulla valmistui
arviolta 55 tuhatta neliometrid uutta toimistotilaa (1&hde: Markkinakatsaus Suomi, kevit 2015, Catella).

Seuraavassa kaaviossa esitetddn toimistotilan vajaakéyttdasteen kehitys padkaupunkiseudulla vuosina 1990-2014:
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Léihde: Catella.
Liike-, varasto- ja tuotantotilat

Liiketilarakentamisen arvioidaan olleen arvoltaan noin 1,0 miljardia euroa vuonna 2014 (ldhde: Euroconstruct, kesikuu
2015, Forecon Oy). Liiketilarakentaminen kasvoi vahvasti vuoteen 2008, mutta finanssikriisin myo6té
liiketilarakentamisen mééra romahti (lahde: Euroconstruct, kesdakuu 2015, Forecon Oy). Liiketilarakentamisen volyymi
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oli kesékuussa 2015 kolmanneksen matalammalla tasolla vuoden 2008 huipusta (ldhde: Euroconstruct, kesdkuu 2015,
Forecon Oy). Liiketilarakentamisen méérén ennustetaan kasvavan noin 11 prosenttia vuonna 2015 ja noin 24 prosenttia
vuonna 2016, mikd heijastuu uusien isojen rakennushankkeiden méirdan (1&hde: Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon
Oy). Télld hetkelld erityisesti padkaupunkiseudulla on useita merkittdvid kauppakeskuksia tai niiden laajennuksia
rakenteilla, kuten SRV:n REDI Kalasatamassa Helsingissd, Pasilan aseman yhteyteen rakennettava kauppakeskus Tripla
ja Ison Omenan kauppakeskuksen laajennus Espoossa.

Varasto- ja tuotantorakentamisen arvioidaan olleen arvoltaan noin 1,4 miljardia euroa vuonna 2014, josta
varastorakentamisen arvo oli noin 575 miljoonaa euroa ja tuotantorakentamisen arvo oli noin 850 miljoonaa euroa (ldhde:
Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy). Vuonna 2013 varastorakentaminen hidastui merkittavisti, minkd vuoksi
vuonna 2014 rakentaminen kasvoi kolmanneksella ja vuonna 2015 kasvun ennustetaan olevan 11 prosenttia (ldhde:
Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy). Varastorakentamisen kasvun taustalla on yritysten tavoite védhentdd
varastoihin sidottua pddomaa ja nopeuttaa varastojen kiertokulkua, mikd on luonut uutta kysyntdd erilaisille
logistiikkakeskuksille (I&hde: Euroconstruct, kesédkuu 2015, Forecon Oy).

Tuotantorakentaminen Suomessa on murroksessa teollisuuden rakenneuudistuksen my6té (1&hde: Euroconstruct, kesikuu
2015, Forecon Oy). Teollisuuden kysyntd on pysynyt matalana niin viennin kuin kotimaisen kysynnénkin osalta, miki on
johtanut sithen, ettd nykyistd tuotantokapasiteettia on kdyttaimattd (lahde: Euroconstruct, kesdkuu 2015, Forecon Oy).
Vuoden 2014 tuotantorakentamisen volyymi oli noin 40 prosenttia matalampi kuin vuoden 2008 huipputaso (ldhde:
Euroconstruct, kesdakuu 2015, Forecon Oy).

Seuraavassa kaaviossa esitetddin liiketilojen sekd varasto- ja tuotantotilojen vajaakdyttdasteet padkaupunkiseudulla
vuosina 1990-2014:
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Liiketilat e \/arasto- ja tuotantotilat
Lihde:  Catella.
Liiketoiminnan kehitystrendejii
Muuttoliike kasvukeskuksiin lisdd tarvetta uusille asunnoille sekd myés tyotiloille ja palveluille

Muuttoliike kasvukeskuksiin, erityisesti Helsingin, Tampereen, Oulun ja Turun seuduille, on jatkunut viime vuosina ja
sen odotetaan jatkuvan myds keskipitkalld aikavélilld tulevaisuudessa (lihde: Suomen aluerakenne liikkkeessd, Timo Aro,
5.2.2015). Tdma on kasvattanut asuntojen kysyntdd kasvukeskuksissa sekd kuluttajakaupassa ettd asuntosijoittajien
investoinneissa. Muuttoliikkeeseen vaikuttaneita trendejd ovat muun muassa laajat opiskelumahdollisuudet, paremmat
tydmahdollisuudet, asumisen helppous yhdistettynd palveluiden ldheisyyteen ja harrastusmahdollisuuksien tarjonta.
Useat kasvukeskukset ovat lisdksi mahdollistaneet kaupunkimaisen asumisen ldhelld luontoa. SRV pyrkii strategiansa
mukaisesti keskittymddn omaperusteisessa asuntorakentamisessa valittuihin kasvukeskuksiin ja niilld keskeisiin
sijainteihin ja hyvien julkisten kulkuyhteyksien varsille.

Vieston ikddntyminen ja yhden henkilon talouksien lisddntyminen tuovat kysyntdd uudenlaiselle asumiselle

Nykyinen kasvukeskusten asuntokanta vastaa heikosti nykyistd vdestdrakennetta ja pienille asunnoille on merkittdvaa
kysyntdd (ladhde: Muuttoliike ja kaupungistuminen, Timo Aro, 17.3.2015). Pienten asuntojen tarjontaa on supistanut
erityisesti Helsingissd sovelletut asuntojen keskipinta-alaa koskevat sdddokset uusissa asuinrakennuksissa. Helsingissa
saéntelyyn on tehty muutoksia, mutta se sitoo edelleen jo kaavoitettuja alueita, mikd hidastaa kysynnin ja tarjonnan
tasapainottumista. Viime vuosina asuntojen rakennusvauhti on ollut VTT:n mukaan pitkdn aikavélin tarvetta
alhaisempaa, mikd on tukenut asuntojen kysyntdd heikosta makroymparistostd huolimatta. Suomessa viestd ikddntyy
voimakkaasti, ja vuoteen 2030 mennessé yli 65-vuotiaiden osuus viestdstd kasvaa noin 26 prosenttiin vuoden 2000 15
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prosentista, jolloin enemmén kuin joka neljds suomalainen olisi yli 65-vuotias (ldhde: Véestdennuste, Tilastokeskus).
Seniorivdestdon asuminen omissa asunnoissaan on yksi tulevaisuuden keskeisistd kysymyksistd. Hyvit palvelut, uudet
teknologiat ja esteettomyys tarjoavat vanhentunutta asuntokantaa paremmat edellytykset elimiselle sekéd seniorivdestolle
mahdollisuuden asua mahdollisimman pitkd4dn omissa asunnoissaan. Ikddntyva vaestd lisdd myds hoivakotien kysyntda.
Hoivakotien rakentamisen trendin uskotaan jatkuvan myos tulevaisuudessa demografian muuttuessa.

Energian hinnannousu ja ekologisesti kestdvien eldmdntapojen arvostus lisddvit uudisrakentamisen kilpailukykyd ja
lisddvit saneeraustarvetta

Rakennusten osuus Suomen energian kokonaiskulutuksesta on noin 40 prosenttia (l&hde: Energy Policies of IEA
Countries: Finland 2013 Review, International Energy Agency). Energian hinnannousu lisdd energiatehokkuutta
parantavien korjausten kysyntdd, mikd kasvattaa korjaus- ja muutosrakentamisen tarvetta. Toisaalta tdmé lisdd myos
energiatehokkuudeltaan ja tekniikaltaan paremman uudistuotannon kilpailukykya verrattuna vanhoihin kiinteistoihin.
Energian hinnannousun lisdksi korjaus- ja muutosrakentamista ohjaavat kiristyvit viranomaisvaatimukset. Tiiviimpi
yhdyskuntarakenne parantaa ekologista kestivyyttd. Olemassa olevien kiinteistdjen saneeraaminen on myds usein
kustannuksiltaan kevyempéd kuin uudisrakentaminen ja olemassa olevat kiinteistot ovat myds sijainniltaan tyypillisesti
lahelld julkisia litkenneyhteyksid ja muita palveluita.

Digitalisaatio ja tyoeldmdn muutos lisddvit modernien toimitilojen kysyntdd

Samalla kun toimistotilojen kokonaiskysyntd jatkuu vaimeana ja vajaakdyttoasteet pysyvét korkealla tasolla (ldhde:
Markkinakatsaus, kevédt 2015, KTI), suomalaiset yritykset pyrkivdt tehostamaan tilankdyttd suunnittelemalla
tyontekoaan uudelleen ja siirtymélld avokonttoreihin. Talld pyritddn vdhentimddn keskimdérdistd tyotilaa tyontekijad
kohden, millad voidaan saavuttaa merkittdvid kustannussaistdjd. Merkittdva osa tyhjillddn olevista toimistoista Suomessa
ei vastaa nykyisid vaatimuksia, mutta hyvilld paikoilla sijaitseviin moderneihin toimistotiloithin kohdistuu
tulevaisuudessakin kysyntéd (1adhde: Markkinakatsaus, kevdt 2015, Newsec). Vanhoja toimitiloja kehitetdan muuttamalla
niitd uvusiin kayttotarkoituksiin, miké luo samalla lisda kysyntié korjausrakentamiselle.

Kilpailuympiiristé ja SRV:n asemoituminen kilpailukentdissi

SRV:n toimintamarkkinat Suomessa ovat kilpailtuja ja suurimpia toimijoita ovat SRV:n liséksi suomalaiset YIT,
Lemminkdinen, Hartela ja Lujatalo seka ruotsalaislédhtoiset NCC, Skanska ja Peab. Suurten rakennusliikkeiden vililld on
eroja litkketoiminnan laajuuden, toimintamallien ja markkinafokuksen osalta. Lisdksi tontti- ja hankekanta on keskeinen
erottava tekijd rakennusyhtididen vélilli. Tonttien varmistaminen hankekehityksen aikana tarjoaa rakennusyhtidille
mahdollisuuden vaikuttaa hankkeen kehittdmiseen ja suunnitteluun ja sitd kautta vdhentdd toteutuksen riskitasoa
verrattuna perinteiseen kilpailu-urakkaan, jossa tilaaja kilpailuttaa pelkdn hankkeen toteutuksen. SRV:n tukijalkoja
Suomessa ovat asunnot ja toimitilat, joissa molemmissa silld on vahva tilauskanta ja erityisesti asuntojen osalta mydos
pitkélle tulevaisuuteen ulottuva hankekehityskanta.

Suomessa SRV on profiloitunut toimintamallillaan ("SRV Malli”) erityisesti vahvaksi hankekehittdjdksi ja vaativien
rakennusurakoiden toteuttajaksi. Hankekehitys nojaa SRV:n pitkddn historiaan ja osaamiseen tonttihankinnassa sekd
niiden kehittimisessd ja hankkeiden jalostamisessa eri kdyttotarkoituksiin soveltuviksi rakennuksiksi. Kehityshankkeiden
rakentamisvaiheessa sekd rakennusurakoissa SRV pyrkii tuottamaan asiakkailleen ainutlaatuista lisdarvoa vahvan
projektinjohto-, suunnittelu- ja toteutusosaamisensa pohjalta. SRV Malli profiloi SRV:td kilpailijoihin ndhden myos
viemélld hankkeet lépi yhteistyOsséd asiakkaiden sekd laajan toteuttajaverkoston kanssa. Liséksi verkottunut toteutusmalli
mahdollistaa toiminnan nopean skaalaamisen eri markkinatilanteiden mukaan.

Vengjdlla SRV toimii kauppakeskusten kehittdjénéd, rakentaja ja operoijana soveltamalla SRV Mallia paikallisiin
olosuhteisiin. SRV poikkeaa useista kilpailijoistaan yhdistdmaélld kauppakeskusten toteutuksen ja operoinnin, jolloin
molemmissa toiminnoissa voidaan kédyttdd merkittavésti hyddyksi yhdessé toiminnossa hankittua osaamista.

SRV pyrkii erottumaan kilpailijoistaan my6s hyvilld palvelukulttuurilla ja syvilliselld asiakastarpeiden ymmaértédmiselld,
mikd tuo erityisen asiakaslédhtdisyyden koko hankkeen toteutukseen. Lisdksi SRV:n johto uskoo, ettd toimimalla
matalalla organisaatiorakenteella SRV mahdollistaa nopean padtoksenteon ja joustavan toiminnan muuttuvan ympariston
ja tilanteiden mukaan. SRV:la on vahvat referenssit haastavista kiinteisto- ja hankekehityskohteista seka
rakennushankkeista ja viime aikoina laajoista julkisista rakennushankkeista, katso ”Liiketoiminta—Liiketoiminnot—
Suomen liiketoiminta” ja ”Liiketoiminta—Liiketoiminnot—Kansainvdilinen liiketoiminta—Merkittivid kehityshankkeita
Vendjdlla”.

Veniji
Talouden yleinen kehitys

Venijén talous kasvoi voimakkaasti vuosina 2011-2012, joiden aikana tydttdmyysaste laski prosenttiyksikon,
inflaatiovauhti laski 3,3 prosenttiyksikkod ja keskimédrdinen bruttokuukausipalkka nousi 3 260 ruplaa. BKT:n kasvu
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hidastui vuosina 2013-2014 johtuen 6ljyn hinnan voimakkaasta laskusta, mikd on vaikuttanut merkittivésti ruplan
valuuttakurssiin ja Vendjan BKT:n kehitykseen. Téstd huolimatta vuosina 2013-2014 ty6ttomyysaste pysyi samana tai
laski hieman ja keskiméérdinen bruttokuukausipalkka kasvoi noin 3 000 ruplaa inflaation kiihtyessa.

Oljyn hinnan voimakkaan laskun lisiksi Venijin talouskehitykseen ovat vaikuttaneet myds Ukrainan kriisi ja Venijiin
kohdistuneet talouspakotteet. Vuonna 2015 Venijan BKT:n ennustetaan supistuvan 3,8 prosenttia ja inflaation nousevan
17,9 prosenttiin. Vuonna 2016 Vendjain BKT:n ennustetaan supistuvan 1,1 prosenttia ja inflaation laskevan
9,8 prosenttiin.

Seuraavassa taulukossa esitetddn erditd keskeisid tunnuslukuja Vendjin kansantaloudesta ilmoitettuina ajanjaksoina:

1.1.-31.12.
2011 2012 2013 2014 2015e 2016e
(prosenttia, ellei toisin ilmoitettu)
BKT:n KasvUu....cocoovveveiereieeieieienees 43 34 1,3 0,6 -3.8 -1,1
TyOttdmyysaste .......cceevvevververenenennns 6,5 5,5 5,5 52 6,5 6,5
Keskimddrdinen
bruttokuukausipalkka, RUB........... 23369 26 629 29 960 32495 323180 -
Bruttokuukausipalkan
vuosimuutos...... 11,5 13,9 11,9 9,1 - -
EUR/RUB keskikurssi . 40,88 39,91 42,32 51,04 - -
EUR/RUB keskikurssin muutos..... 0,3 -2,4 6,1 20,6 - -
Oljyn keskihinta (Brent
Crude -6ljy), USD/barreli 110,95 111,69 108,72 99,40 - -
Inflaatiovauhti..........ccccceveveivienreennnnns 8,4 5,1 6,8 7,8 17,9 9,8
Lihteet: IMF World Economic Outlook, huhtikuu 2015, Factset, Rosstat.
(1) Tammi-huhtikuu bruttokuukausipalkan keskiarvo.
e = Ennuste.

Seuraavassa kaaviossa esitetddn 6ljyn hinnan ja ruplan kehitys 1.1.2013-1.7.2015:
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Lihde: Factset.
Kauppakeskusmarkkinat Pietarissa ja Moskovassa

Vendjilld on Iso-Britannian jdlkeen Euroopan toiseksi suurimmat markkinat liiketiloissa pinta-alalla mitattuna. Vuoden
2015 loppuun mennessd Moskovan arvioidaan olevan liiketilojen méérédssd Euroopan suurin kaupunki (1&hde: JLL
Commercial Real Estate Market Report, Moscow Q1 2015). Suomeen verrattuna Moskovan kaupan volyymi on
nelinkertainen ja Pietarin volyymi on kolme neljdsosaa Suomen tasosta (lihde: PMR Retail Insight: Russia & Ukraine,
No 14, 15.07.2015).

Ruplan voimakas heikentyminen ja valuuttakurssin korkea volatiliteetti loppuvuodesta 2014 ovat vaikuttaneet Pietarissa
ja Moskovassa kauppakeskusten vuokralaisiin. Heikentynyt rupla on nostanut tuontihyddykkeiden hintoja, milld on ollut
haitallinen vaikutus kuluttajakysyntédén. Matalasuhdanteen johdosta liiketilojen vuokratasot ovat laskeneet ja vajaakaytto
on kasvanut vuokralaisrotaation kiihdyttyé. Liiketilojen kysyntd on kuitenkin jatkunut suhteellisen vakaana ja muun
muassa JLL arvioi kauppakeskusten vuokrien pysyvin vakaina Pietarissa loppuvuonna (ldhde: JLL Commercial Real
Estate Market Report, St. Petersburg Q1 2015). Samalla kun erdit kansainviliset kauppaketjut ovat poistuneet Vendjan
markkinoilta, useat venildiset kauppaketjut ovat pyrkineet vahvistamaan markkina-asemaansa (ldhde: JLL Commercial
Real Estate Market Report, St. Petersburg QI 2015). Lisdksi taloudellinen epdvarmuus on lykdnnyt useiden
suunniteltujen rakennushankkeiden kdynnistymistd, mikéd vdhentdd uusien tilojen tarjontaa. Myos rakennuskustannukset
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ovat laskeneet ja ne ovat SRV:n johdon arvion mukaan selvisti Suomea alhaisemmat, mihin ovat vaikuttaneet alhaisempi
tyon hinta ja ruplan heikentyminen.

Valuuttakurssit ovat vaikuttaneet suoraan niihin vuokrasopimuksiin, joissa vuokrat on noteerattu euroissa tai
Yhdysvaltain dollareissa. Valuuttakurssin korkeasta volatiliteetista johtuen uusissa vuokrasopimuksissa vuokralaiset ovat
pyrkineet sitomaan vuokran rupliin. Olemassa olevien vuokrasopimusten vuokratasoja on liséksi sidottu my0s tilapdisesti
kiinteddn valuuttakurssiin tai tiettyyn valuuttakurssin vaihteluvéliin, milld on ollut tilapdinen vuokria alentava vaikutus
(l&dhde: Year-end review 2014, Colliers). Useat vuokralaiset ovat kuitenkin jatkaneet europohjaisilla vuokrasopimuksilla,
mihin on vaikuttanut muun muassa edullisemmat indeksointichdot ruplamééraisiin sopimuksiin verrattuna.

Veniliiset kéyttdvit suhteessa merkittédvisti suuremman osan tuloistaan kulutukseen verrattuna muihin eurooppalaisiin
maihin (ldhde: Retail conditions in 32 European countries, GfK, 19.5.2015). Kun Suomessa kaupan osuus yksityisesti
kulutuksesta vuonna 2014 oli GfK:n tutkimuksen mukaan noin 36 prosenttia, Vendjilld se oli noin 57 prosenttia ja
Virossa noin 45 prosenttia. Kuluttajakysyntda tukevia tekijoitd Venijélld ovat muun muassa 13 prosentin tasavero
ansiotuloille ja 18 prosentin arvonlisivero. Keskimédrdiset tulot ovat my0s kasvaneet selvdsti samalla, kun
elinkustannukset ovat pysyneet kohtuullisen alhaisella tasolla (ldhde: Rosstat). Elinkustannuksiin ovat vaikuttaneet
edullinen energian hinta ja matala asuntovelan osuus, mikd on perua asuntovarallisuuden yksityistdmisesta.

Seuraavassa kaaviossa esitetdén kaupan osuus yksityisestd kulutuksesta Venijilld verrattuna muihin eurooppalaisiin
talouksiin vuonna 2014:
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Ldhde: Retail conditions in 32 European countries, GfK, 19.5.2015.
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Seuraavassa taulukossa esitetddn erditd keskeisid kauppakeskusmarkkinoiden tunnuslukuja Venijilld keskiméérin,
Moskovassa ja Pietarissa ilmoitettuina ajanjaksoina:

1.1.-31.12.
2011 2012 2013 2014
Veniji
Nimellinen BKT per asukas, tuhatta RUB........c.cccooeiiiinnniiicccee 317,5 348.,6 3754 —
VUOSTMUULOS, PrOSENTIA ......vevieiteeieteieie ettt ettt 20,3 9,8 8,0 -
VAeston Kasvu, PrOSENTHA .......cvcveerueirieieeeieeeieieeie sttt - 0,1 0,2 0,2
Vibhittdiskaupan liikevaihto per asukas, tuhatta RUB .........ccccovviiinnnnnne. 133,6 149.,4 165,1 180,4
VUOSTMUULOS, PrOSENEIA ...c.vieveiteeietcieieiete ettt 15,6 11,8 10,5 9,3
Moskova
Nimellinen BKT per asukas, tuhatta RUB........ccccooeiirinniiiicccee 859,4 859,0 965,8 —
VUOSTMUULOS, PrOSENTIA ......eveeveitenieteieie ettt sttt 17,6 4,1 7,9 -
VAeston Kasvu, PrOSENHIA .......c.eevererueuirieieieieeeiereeieseee et seeneeas - 0,6 32 1,1
Vibhittdiskaupan liikevaihto per asukas, RUB .......c.cccoieiinnnnicies 287,0 3054 333,5 365,1
Vuosimuutos, prosenttia...........oceceeveereeennns . 14,1 6,4 9,2 9,5
TyOttOmyysaste, PrOSENLLIA .....e.vevereeueeeriierieeeseetereetee sttt see e seeneenas 1,4 0,8 1,7 1,5
Keskimadrdinen bruttokuukausipalkka, RUB ........c.ccccoiiiininnniiies 44 899 48 830 55485 61208
VUOSTMUULOS, PrOSENTIA ...c..cveeveiiteiieteieie ettt 16,9 8,8 13,6 10,3
Pietari
Nimellinen BKT per asukas, tuhatta RUB .......c.cccooeiiiinnniiicccee 424.6 456,9 491,5 —
Vuosimuutos, prosenttia 21,6 7,6 7,6 -
Vieston kasvu, prosenttia - 1,1 1,5 2,1
Vibhittdiskaupan liikevaihto per asukas, RUB .......c.ccocoveeininnnecccnnee 150,6 169,6 181,2 197,1
VUOSTMUULOS, PrOSENTIA ...c.evieveeiteeieteieee ettt ettt 7,0 12,4 7,1 8,8
TyOttOmMyySaste, PrOSENELIA. .....c.eeverirtererteieeeeeteeeeseetee sttt eeeeeee e seeneenes 2,0 1,1 1,5 1,4
Keskimairiinen bruttokuukausipalkka, RUB.........c.cccoonviiiinnnniccnnee 29 522 32930 36 848 40 697
VUOSTMUULOS, PrOSENTIA ......cveevieiteiieteieie ettt 8,6 11,5 11,9 10,4

Lihde: Rosstat.
Liiketoiminnan kehitystrendeji

Kauppakeskusten toimintaympdristo Pietarissa ja Moskovassa on kehittynyt suhteellisen vakaasti talouden turbulenssista
huolimatta

Vendjin talouden turbulenssista huolimatta Pietarin ja Moskovan kauppakeskusten toimintaympdristd on kehittynyt
suhteellisen vakaasti, mihin ovat vaikuttaneet useat tekijit. Jatkuva muuttoliike ja uudisrakentaminen kasvukeskuksiin
ovat luoneet kysyntédd uusille kauppakeskuksille Pietarissa ja Moskovassa. Pietarissa véesto kasvoi 2,1 prosenttia, eli noin
100 000 henkilod, ja Moskovassa 1,1 prosenttia, eli noin 130 000 henkildd, vuonna 2014, kun Vendjilld keskiméardinen
véestonkasvu oli 0,2 prosenttia (ldhde: Rosstat). Véestonkasvuun ovat vaikuttaneet positiivisesti muun muassa
maastamuutto muista Itsendisten valtioiden yhteisodn (IVY) kuuluvista maista sekd suurkaupunkien houkuttelevat
tyomarkkinat ja opiskelumahdollisuudet. Heikentynyt ruplan valuuttakurssi on lyhyelld tdhtdimelld véhentanyt ulkomaan
matkailua, mikd on myds tukenut kotimaista kulutusta (ldhde: St. Petersburg Property Market 2014, CBRE). Venéjéltd on
poistunut eriitd kansainvilisid kauppaketjuja, mutta niilld ei ole ollut olennaisia vaikutuksia kauppakeskusmarkkinoihin
(lahde: Moscow retail market review Q1 2015, Colliers).

Modernit kauppakeskukset kasvattavat suosiotaan kuluttajien ja kiinteistosijoittajien keskuudessa

SRV:n ndkemyksen mukaan laadukkaasti rakennetut modernit kauppakeskukset ovat lisinneet suosiotaan samalla kun
teknisesti vanhentuneet kauppakeskukset ovat menettdneet asiakasvirtojaan. Uudet modernit kauppakeskukset Vendjalla
vastaavat nykyisin laatustandardeiltaan lansimaisia kauppakeskuksia. SRV:n kauppakeskushankkeista Pearl Plazalle on
myonnetty LEED Silver -sertifikaatin ja rakennusvaiheessa oleva Okhta Mall tavoittelee LEED Gold -sertifikaattia
valmistuttuaan. SRV:n johdon ndkemyksen mukaan edellisen sukupolven kauppakeskuksiin verrattuna uusissa
kauppakeskuksissa viihdepalvelut ovat muodostumassa yhd keskeisemmaéksi osaksi kauppakeskuksia. Ilmastotekijoista,
kuten pitkdstd talvesta, ja ahtaista asumisoloista johtuen kauppakeskusten arvioidaan sdilyttdvdat paikkansa
ajanvietekohteina myds tulevaisuudessa. Kiinteistdsijoittajien nédkokulmasta energiatehokkuus ja matalat operointikulut
ovat nousseet keskeisiksi kriteereiksi sijoituskohteiden valinnassa, miké tukee kysyntdd moderneille kauppakeskuksille.

Viro

SRV keskittyy Virossa péddasiassa kehittdimiin omistamiaan tontteja. SRV ei ole sen johdon arvion mukaan
kaynnistdiméssd merkittdvid hankkeita lahitulevaisuudessa Viron markkinoilla. Keskipitkilld aikavililldi SRV pyrkii
kannattavaan ja pitkdjinteiseen kiinteistdjen kehittdmiseen Viron markkinoilla sekd hyodyntdmédn erityisesti kahta
omistamaansa suurchkoa maa-aluetta, jotka sijaitsevat Tallinnan Harku-jarvelld sekd Tarton keskustassa.
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Yleinen taloudellinen ympiiristo

Viron taloudellinen tilanne on vakaa. Vuosien 2008—2009 finanssikriisi vaikutti merkittédvasti Viron BKT:n kehitykseen.
IMF ennustaa Viron talouden kasvavan 2,5 prosenttia vuonna 2015, ennen sen nousemista 3,4 prosentin tasolle vuonna
2016 ulkoisen kysynnidn elpyessd. Tyottomyysasteen odotetaan supistuvan kiristyvilld tyomarkkinoilla. Tydvoiman
tarjonnan heikkenevén trendin odotetaan leikkaavan ty6ttomyysastetta 6,8 prosenttiin vuonna 2016, kun vuoden 2013
vastaava luku oli 8,6 prosenttia. Julkisen talouden velan odotetaan laskevan alle 10 prosenttiin Viron BKT:sta vuoteen
2016 mennesséd (Lidhde: Euroopan komission Viron maaraportti, helmikuu 2015). Rakentamisen méird on kehittynyt
maltillista talouskasvua seuraten.

Vuotuinen inflaatio kddntyi negatiiviseksi vuoden 2014 keskivaiheilla johtuen suurelta osin kansainvélisten
hyodykkeiden hintojen, erityisesti raakadljyn hinnan, syvéstd laskusta. Vuoden 2015 alun euron heikkenemisen suhteessa
Yhdysvaltain dollariin arvioidaan pitdvan inflaation 0,2 prosentin tuntumassa vuonna 2015, mikd on ldhelld koko
euroalueen tasoa. Vuonna 2016 inflaation uskotaan kuitenkin nousevan jo vajaan 2 prosentin tasolle.

Seuraavassa taulukossa esitetddn erditd keskeisid tunnuslukuja Viron kansantaloudesta ilmoitettuina ajanjaksoina:

1.1.-31.12.
2011 2012 2013 2014 2015e 2016e
(prosenttia, ellei toisin ilmoitettu)

BKT:n KasvU....cocoeeeieieieieeceeeee 8,3 4,7 1,6 2,1 2,5 34
Tyottdomyysaste 12,3 10,0 8,6 7,0 7,0 6,8
Keskiméaérdinen

bruttokuukausipalkka, euroa .......... 839 887 949 1005 - -
Inflaatiovauhti...........ccccceveviveereennnnnn. 5,1 42 32 0,5 0,4 1,7
Léhde: IMF World Economic Outlook, huhtikuu 2015, Statistics Estonia.
e = Ennuste.

Viron rakennusmarkkinat

Euroconstructin kesékuussa 2015 julkaistun suhdanne-ennusteen mukaan vuonna 2015 rakennusmarkkinoiden arvioidaan
laskevan Virossa noin 4 prosenttia ja asuntorakennushankkeiden odotetaan keskittyvén péddasiassa Harjun ja Tallinnan
seudulle. Rakennusmarkkinoiden kehitys Virossa ja ylipddtiin Baltian maissa on eriytynyt Euroopan varovaisen
positiivisesta  kokonaiskehityksestd. ~Statistics Estonian toukokuussa 2015 julkaiseman raportin mukaan
rakennusmarkkinoiden volyymi laski vuoden 2015 ensimmdiselld vuosineljdnnekselld. Samaan aikaan, kun Viron
asuntorakentamisen kasvava trendi on kestdnyt Statistics Estonian raportin mukaan viisi vuotta perdkkdin, maan
rakennusmarkkinat karsiviat enimmékseen yhdyskuntarakentamisen heikkenemisesta.
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LIIKETOIMINTA
Yleista

SRV Yhtiét Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka kotipaikka on Espoo. Yhtié on merkitty Kaupparekisteriin
31.10.2001 ja sen Y-tunnus on 1707186-8. Yhtion rekisterdity osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo. SRV
Yhti6t Oyj on SRV-konsernin emoyhtid.

SRV on kiinteistd- ja aluekehityshankkeiden kokonaistoteuttaja ja asuntojen perustajaurakoitsija, joka toimii hankkeissa
sekd kiinteistokehittdjand ettd rakentajana. Lisdksi SRV toimii sopimussuhteessa muihin tilaajiin erityisesti erilaisten
toimitilahankkeiden urakoitsijana. SRV vastaa tekemiensd sopimusten mukaisesti kohteiden kehittimisesta,
kaupallistamisesta ja/tai rakentamisesta sekd toimii monissa omissa kehityshankkeissa sijoittajana ja kauppakeskusten
alkuvaiheen operoijana. SRV toimii Suomessa Helsingin metropolialueella sekd valituissa kasvukeskuksissa Turussa,
Tampereella, Oulussa, Jyviskyldssd ja Joensuussa. Suomen lisdksi SRV toimii Vendjilld Pietarissa ja Moskovassa sekd
Virossa. SRV:n liiketoimintasegmentit ovat Suomen liiketoiminta ja Kansainvélinen liiketoiminta sekd Muut toiminnot.
Suomen liiketoiminta koostuu SRV Rakennus Oy:n johtamasta Suomen toimitila- ja asuntorakentamistoiminnasta sekd
louhinta- ja maanrakennustditd tekevdstdi SRV Infra Oy:std. Kansainvélisen liiketoiminnan muodostavat SRV:n
likketoiminnot Vendjdlla (SRV Russia Oy tytdryhtidineen) ja Virossa (SRV Ehituse AS tytdryhtidineen).
Liiketoimintasegmentti Muut toiminnot muodostuu pédosin SRV-konsernin emoyhtié SRV Yhtiot Oyj:n sisdltdmisti
konsernitoiminnoista, Suomen kiinteistd- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta hankekehitysyksikostd sekd Suomen
tydmaiden kalustopalvelun, SRV Kalusto Oy:n toiminnoista.

Seuraavassa taulukossa esitetddan SRV:n liiketoimintasegmenttien liikevaihto ilmoitettuina ajanjaksoina:

1.1.-30.6. 1.1.-31.12.
2015 2014 2014 2013
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
(miljoonaa euroa)
Suomen HIKELOTMINTA ........ccveeiiiiirierieiecieetiee ettt 304,0 2553 6279 574,8
Kansainvilinen liiketoiminta.... 33,4 26,6 56,9 104,7
Muut toiminnot..................... 7,2 10,3 19,5 13,0
Eliminoinnit...... 7.2 -10,6 -19.9 ~13.1
YREEEISE ...ttt 3374 281.6 684.4 679.4

Historia

SRV:n juuret ulottuvat vuoteen 1987, jolloin kuusi yrittdjdd, mukaan lukien Yhtion nykyinen suuromistaja Ilpo Kokkila,
perustivat SRV Viitoset Oy:n. SRV:n toiminta on alkuvaiheista 1dhtien suuntautunut Suomen liséksi myos Baltian maihin
ja Vengjille, joissa sen liiketoiminta alkoi jo Neuvostoliiton aikana. SRV oli perustamassa yhtd ensimmaéisistd
kansainvélisistd yhteisyrityksistd Neuvostoliitossa tallinnalaisen Palace-hotellin kehittdmiseksi ja saneeraamiseksi.

SRV:n liiketoimintastrategia on alusta asti perustunut sen osaamiseen kiinteistd- ja rakennushankkeiden kehittdjand ja
projektinjohtototeuttajana. SRV Malli tunnistaa ja integroi asiakkaiden tarpeet yhdeksi toimivaksi kokonaisuudeksi. SRV
voi sopimuksen mukaan ottaa vastuun koko kiinteistd- tai aluekehityshankkeesta kehittdmisvaiheesta rakentamisen
takuuvaiheen loppuun asti. Lisdksi SRV:n monipuolinen tonttivaranto keskusta-alueilla ja julkisten liikenneyhteyksien
varrella mahdollistaa sekd monipuolisen asuntotuotannon yksityisille kuluttajille ettd rakentamisen asuntosijoittajien
tarpeisiin. SRV jakaa hankkeen rakentamisvaiheen useisiin osaurakoihin ja materiaalitoimituksiin ja on padurakoitsijana
vastuussa asiakkaalle hankkeen toteuttamisesta. SRV:n johto uskoo, ettd SRV Mallin myo6td SRV on ollut edelldkévija
uusien innovatiivisten ratkaisujen ja konseptien kehittdmisessd muun muassa erilaisten toimistotilojen, kauppakeskusten
ja logistiikkakohteiden rakentamiseksi. Lisdksi SRV on toiminut urakoitsijana useissa merkittavissd rakennushankkeissa
sekd julkisella ettd yksityiselld sektorilla. SRV:n johdon késityksen mukaan SRV:n keskittyminen hankkeiden
tehokkaaseen johtamiseen ja hallintaan toteuttamalla rakentamistyd laajan yhteistydkumppaniverkoston avulla
yhdistettynd kilpailukykyiseen ja yrittdjdhenkiseen organisaatioon on mahdollistanut SRV:n nopean kasvun suhteellisen
pienelld henkildstomaarélld verrattuna muihin suuriin suomalaisiin rakennusliikkeisiin.

SRV toteutti merkittdvid yritys- ja liiketoimintakauppoja 1990-luvulla kasvunsa tukemiseksi, joista huomattavimmat
olivat Rakennus- ja insindoritoimisto Terdsbetoni Oy sekd Arvo Westerlund Oy. Ndmaé strategiset hankinnat tukivat
omalta osaltaan SRV:n kasvua. SRV:n vuotuinen liikevaihto ylitti 250 miljoonaa euroa 1990-luvun lopussa, 480
miljoonaa euroa vuoteen 2010 mennessi, ja ylsi 684,4 miljoonaan euroon vuonna 2014.

SRV on ldpikdynyt useita rakenteellisia muutoksia historiansa aikana. Vuonna 2001 SRV Yhtiét Oy jakautui kahdeksi
uudeksi yhtioksi, SRV Yhtiot Oyj:ksi ja Pontos Baltic Holding Oy:ksi ("Pontos”), joista SRV Yhtiét Oyj jatkoi SRV
Yhtiét Oy:n liiketoimintaa ja Pontos perustettiin erilliseksi sijoitusyhtioksi. SRV Yhtiot Oyj:n osakkeet listattiin
Helsingin pdrssin porssilistalle vuonna 2007. Vuonna 2011 SRV:n kaksi suurinta kotimaista tytdryhtiotd, SRV Toimitilat
Oy ja SRV Asunnot Oy, yhdistyivit SRV Rakennus Oy:ksi, joka vastaa pddosasta SRV:n Suomen liiketoiminnasta.
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Vuonna 2014 SRV yhdisti maanrakennustoimintojaan ja siirsi kalliorakennustoimintonsa SRV Rakennus Oy:sti
omistamalleen Maanrakennus Oy Laatuty6lle, jonka nimi muutettiin SRV Infra Oy:ksi.

SRV on viime vuosina osallistunut useisiin yhteistoimintajérjestelyihin Vendjalla, kuten SRV:n, VIB Capitalin ja
Deutsche Bankin (myohemmin korvattu Ashmore Group Plc:lld) Venidjidlle vuonna 2009 perustamaan
kiinteistorahastoon, jossa my0s Keskindinen FEldkevakuutusyhtid Ilmarinen (“Ilmarinen”) ja Keskindinen
Eldakevakuutusyhtio  Etera (”Etera”) ovat sijoittajia. SRV  toimii rahastossa sekd sijoittajana  ettd
projektinjohtourakoitsijana. Rahaston sijoitusperiodi on pédttynyt. Talld hetkelld rahasto omistaa yhden logistiikka- ja
toimistokeskuksen Moskovassa, Vendjilld. Vuonna 2010 kiinalainen sijoittaja Shanghai Industrial Investment (Holdings)
Co Ltd ("SIIC”) ja SRV perustivat yhteisyrityksen rakentaakseen Pearl Plaza -nimisen kauppakeskuksen Pietariin,
Vendjille. SRV:n omistusosuus yhteisyrityksestd on 50 prosenttia. Kauppakeskus valmistui vuonna 2013. Syyskuussa
2011 SRV, Etera, llmarinen, Sponda Oyj ("Sponda”) ja Onvest Oy (”Onvest”) allekirjoittivat sopimuksen Russia Invest
B.V.-kiinteistosijoitusyhtion  (”Russia Invest”) perustamisesta. Russia Investin tarkoituksena on sijoittaa
kiinteistokehityshankkeisiin Moskovassa ja Pietarissa, Vendjdlld. SRV vastaa hankkeiden kehittdmisesti ja toimii Russia
Investin hyviksymien hankkeiden projektinjohtourakoitsijana. Kesdkuussa 2013 Russia Invest osti SRV:Itd 55 prosentin
osuuden Pietariin toteutettavasta Okhta Mall -kauppakeskushankkeesta. Okhta Mall -kauppakeskukseen rakennetaan
vuokrattavaa tilaa noin 77 000 nelidmetrid ja se on tarkoitus avata vuonna 2016. Okhta Mall -investoinnin nykybudjetti
on noin 220 miljoonaa euroa.

Huhtikuussa 2015 SRV kaynnisti historiansa suurimman rakennushankkeen, Kalasataman REDI-hankkeen, jota se on
valmistellut vuodesta 2011 lahtien. Hanke koostuu kauppakeskuksesta, pysdkointilaitoksesta, kauppakeskuksen péille
sijoittuvista kuudesta asuintornista sekd toimistotornista ja hotellitornista. SRV:n osuus sijoituksista kauppakeskukseen ja
pysékointilaitokseen on 40 prosenttia. REDI-hankkeen arvioidaan valmistuvan kokonaisuudessaan vuoden 2023 aikana
markkinatilanteesta riippuen. SRV:n johto arvioi, ettd SRV:n kumulatiivinen liikevaihto kauppakeskuksen,
pysékdintilaitoksen ja tornien rakentamisesta nousee yhteensa yli miljardin euron vuosina 2015-2023.

Lisdtietoa SRV:n merkittévistd hankkeista ja yhteistydjarjestelyistdi Suomessa ja Vendjdlld vuodesta 2010 ldhtien on
esitetty kohdissa “—Liiketoiminnot—Suomen liiketoiminta” ja “—Liiketoiminnot—Kansainvilinen liiketoiminta—
Merkittivid kehityshankkeita Vendjdlld” jaljempéna.

>

Keskeiset vahvuudet
SRV uskoo, ettd muun muassa seuraavat tekijit ovat sen keskeisid vahvuuksia:
SRV Malli

SRV:n johto uskoo, ettd SRV:n kilpailuetu perustuu vahvaan hankekehitysosaamiseen sekéd hankkeiden asiakasléhtdiseen
ja tehokkaaseen toteutukseen SRV Mallilla. Kiinteisto- ja rakennusliiketoiminnassa SRV:lld voi olla omia
kehityshankkeita joko omaperusteisina tai yhteistydssd asiakaskumppaneiden kanssa tai se voi toimia rakentamisessa
padurakoitsijana projektinjohtomallilla. SRV voi myds olla kiinteistéjen véliaikaisena omistajana ja/tai operoijana.
Toimintamallin my6td SRV on ollut edelldkavija uudenlaisten innovatiivisten konseptien ja ratkaisujen kehittdjdna seka
merkittdvien rakennuskohteiden urakoitsijana seké julkisella ettd yksityiselld sektorilla.

SRV:n johto uskoo, ettdi SRV Mallin keskeisiin vahvuuksiin kuuluvat kustannustehokkuus sekd perinteista
rakennushankkeiden toteutusmallia nopeampi hankkeiden kokonaistoteutus ja parempi asiakkaiden tarpeiden huomioon
ottaminen. SRV Mallin ldhtokohtana on rakennushankkeen innovatiivinen kehittiminen ja toteuttaminen yhteistydssd
asiakkaiden kanssa asiakkaan tarpeiden pohjalta. SRV Malli yhdistdd koko rakennushankkeen johdonmukaiseksi ja
joustavaksi prosessiksi, ja tarjoaa asiakkaille mahdollisuuden osallistua hankkeita koskevaan paitdksentekoon. SRV
vastaa  hankkeen johtamisesta ja  yksittdiset osa-alueet, kuten suunnittelu- ja  rakennustydt sekd
rakennusmateriaalitoimitukset jaetaan osiin, jotka padsdantoisesti kilpailutetaan ja teetetdidn eri tehtdviin erikoistuneilla
SRV:n yhteistyokumppaneilla. SRV ottaa vastuun hankkeen toteutuksesta asiakkaan kanssa sovittujen hinta-, aikataulu-
ja laatuvaatimusten mukaisesti. SRV:n toimintaan kuuluu rakentamisen osalta myds pédurakoitsijan vastuu.

Rakennushanke jaetaan SRV Mallin mukaan kolmeen vaiheeseen, jotka ovat: (i) hankekehitys; (ii) suunnittelu; ja (iii)
rakentaminen. Eri vaiheet voidaan toteuttaa joustavasti limittdin. Hankekehitysvaiheessa SRV  analysoi
toimintaympéristod ja asiakkaiden tarpeita sekd kehittdd niistd toimivia hankkeita. Suunnitteluvaiheessa SRV:n
keskeisend tehtdvdnd on ohjata koko suunnitteluprosessia asetettujen reunachtojen ja asiakkaiden vaatimusten mukaan.
Rakentamisvaiheen tydt toteutetaan projektinjohtomallilla sisdltden vaiheina rakentamisen valmistelun, rakentamisen,
kohteen luovutuksen asiakkaille sekd takuuajan.
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Seuraavassa kaaviossa esitetdin SRV Mallin mukainen hankeprosessi:

Asiakasverkosto
(tilojen kayttdjat, kiinteistdsijoittajat, maanomistajat seké rakennuttajat)

D D

RAKENTAMINEN

Mega-
trendit

@ SUUNNITTELU @
HANKEKEHITYS

Asiakas-
~ tarpeet

Kiinteiston

@ @ kdytto

Toteutuksen yhteistyokumppaniverkosto
(suunnittelijat, erityisasiantuntijat, materiaalitoimittajat seké osa-urakoitsijat)

SRV Mallin hyddyt ovat SRV:n johdon késityksen mukaan parhaimmillaan laajoissa ja monitahoisissa hankkeissa, joissa
osa kiinteiston loppukayttéjistd ja ominaisuuksista kiinnittyvat hankkeeseen varsin my6héin ja joissa eri hankevaiheiden
limittdmiselld voidaan saavuttaa merkittivii aika- ja kustannussadstoja.

SRV:n rakennushankkeet jactaan omaperusteisiin ja omakehitteisiin hankkeisiin sekd projektinjohtomallilla toteutettaviin
rakennusurakoihin. Kaksi ensin mainittua hanketyyppid alkavat prosessin alusta ja hyddyntivit SRV Mallia
kokonaisuudessaan. Néissd toteutusmuodoissa SRV voi halutessaan osallistua hankkeeseen myds sijoittajana ja
kauppakeskushankkeessa tarvittaessa operoijana. Omaperusteisissa hankkeissa SRV jarjestdd padsadntoisesti itse myos
hankkeen rahoituksen, kun taas omakehitteiset hankkeet toteutetaan yhteistydssd sijoittajakumppanien kanssa ndiden
omistukseen. Projektinjohtomallilla tehtdvit rakennusurakat ovat asiakkaiden kédynnistimid ja SRV toimii niissd
kohteiden piddurakoitsijana sopimuksen mukaan. Myds SRV:n omaperusteisten ja omakehitteisten hankkeiden
rakentamisvaiheet tehdddn sovittujen SRV:n projektinjohtototeutusmallin  periaatteiden mukaan. SRV Mallin
ominaisuuksia voidaan kéyttdd hyodyksi kaikissa rakennushankemuodoissa, mutta SRV:n johto uskoo, ettd asiakkaat
saavat parhaimman hy6dyn toteuttaessaan hankkeensa alusta ldhtien yhteistoiminnassa SRV:n kanssa.

Osaava henkilosto

SRV Mallissa hankkeiden johtamisesta vastaavat SRV:n ammattilaiset hyodyntévit hankkeen toteutuksessa SRV:n laajaa
ja osaavaa yhteistyokumppaniverkostoa. SRV on kehittédnyt edelleen tétd asiakasléhtdistd toimintamallia, jonka avulla se
pystyy luomaan kunkin hankkeen ominaisuuksiin soveltuvan organisaation toteuttamaan hankkeet kustannustehokkaasti
ja laadukkaasti aikataulussa sekd ennen kaikkea asiakkaan tarpeiden mukaisina. Témén projektinjohtototeutusmallin
ansiosta SRV:n oma henkilostomédrd on sen liikevaihtoon ndhden merkittidvisti pienempi kuin perinteisilla
rakennusliikkeilld ja ndin ollen SRV:n johto uskoo, ettd SRV pystyy toimimaan tehokkaasti ja sen kulurakenne ja
resurssitarve joustavat paremmin talouden eri sykleissd. SRV:n johdon kisityksen mukaan SRV:n keskittyminen
hankkeiden kehittdmiseen sekd hankkeiden tehokkaaseen johtamiseen ja hallintaan ja teettdmélld rakentamistyd
yhteistyokumppaneilla, yhdistettynd osaavaan ja yrittdjdhenkiseen organisaatioon, on mahdollistanut SRV:n nopean
kasvun suhteellisen pienelld henkildstomadrillda verrattuna muihin suuriin suomalaisiin rakennusliikkeisiin. SRV:n
henkil6stostd noin 75 prosenttia on toimihenkilditdi. Monet SRV:n henkildstoon kuuluvat ovat myds Yhtion
osakkeenomistajia. SRV:n johtoryhmén jasenilld on merkittidva tydkokemus SRV:ssi tai SRV:n keskeisilld toimialoilla.

Ammattitaitoinen ja laaja toteutuksen yhteistyokumppaniverkosto

SRV:n keskeisend voimavarana on oman henkiloston lisdksi osaava ja laaja toteutuksen yhteistydkumppaniverkosto.
Hankkeen alkuvaiheen yhteistyokumppaneita ovat muun muassa hankkeiden kehittdmiseen liittyvét eri alueiden
erityisasiantuntijat ja suunnittelijat, ja rakennusvaiheen toteutuksessa ovat mukana aliurakoitsijat sekd
materiaalitoimittajat. Hankkeet jaetaan osatoimituksiin ja kuhunkin hankkeeseen valitaan korkealaatuiset ja
kustannustehokkaat toteuttajat ja rakennusmateriaalit SRV:n hankintaprosessin avulla. Hankkeen aikana SRV seké ohjaa
ettd tukee jatkuvasti kumppaneidensa toimintaa asiakkaiden asettamien tavoitteiden saavuttamiseksi. SRV:n toteutuksen
yhteistyokumppaniverkostoon kuuluu timén listalleottoesitteen pdivamaérand noin 3 500 toimijaa, jotka tdyttdvdt SRV:n
toimintaperiaatteet ja laadulliset kriteerit. Merkittdvimmén osan hankintojen kokonaisvolyymistd muodostavat noin 300
keskeistd aliurakoitsijaa ja materiaalitoimittajaa, joiden kanssa SRV tekee hyvin tiivistd yhteistyota.

Liiketoimintastrategia
Yleisti

Yhtion hallitus tarkensi SRV:n strategiaa kesilld 2015 kaudelle 2015-2019. Paivitetty strategia julkistettiin 6.8.2015.
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SRV on keskittiinyt toimintaansa oman osaamisensa sekd paikallistuntemuksen kehittimiseksi

Strategiansa mukaisesti SRV keskittdd toimintansa Helsingin metropolialueelle ja valittuihin Suomen kasvukeskuksiin ja
niissd keskustojen omaperusteisiin asuntohankkeisiin, toimitilahankkeiden kehittdimiseen ja yhteistoimintamallin
projektinjohtorakentamiseen. Vendjilla SRV keskittyy toiminnassaan Pietariin ja Moskovaan ja niissd kauppakeskusten
kehittdmiseen ja operointiin seké kiinteistdjen omistamiseen liittyvaédn liiketoimintaan. Virossa SRV:n fokus on omien
tonttien kehittdmisessa.

SRV:n tavoitteena on kasvaa toimialaa nopeammin panostamalla laajoihin asunto- ja kauppakeskushankkeisiin

SRV:1l4 on merkittdvid monivuotisia hankkeita tulevaisuuden kasvun ja kannattavuuden tueksi Suomessa, kuten REDI-
hanke Kalasatamassa, Helsingissd sekd Niittykummun ja Keilaniemen hankkeet Espoossa. SRV:n tavoitteena on hakea
laajojen kohteiden avulla mittakaavaetua hyodyntden monipuolista tonttivarantoa ja kuntien mydntdmia tonttivarauksia
sekd SRV Mallin hyvid ominaisuuksia tdysimaaraisesti.

SRV:1ld on suuria kauppakeskushankkeita myods Venijalld, kuten Okhta Mall ja Pearl Plaza -hankkeet Pietarissa seké
Daily-hanke Moskovassa. SRV:n Kansainvilisen liiketoiminnan liikevaihto 31.12.2014 pééttyneella tilikaudella oli 56,9
miljoonaa euroa. SRV:n sijoitetusta pddomasta 45 prosenttia oli sidottu Kansainviliseen liiketoimintaan 31.12.2014, ja
erityisesti kiinteisto- ja kiinteistokehityshankkeisiin Vendjalla.

SRV:n tavoitteena on parantaa pitkin aikavilin kannattavuuttaan lisiimdlli omaperusteisten ja omakehitteisten
hankkeiden mdirddi

Vaikka rakennusurakoinnin osuus on merkittivd SRV:n liiketoiminnassa, omien kehityshankkeiden lisddmisen odotetaan
tukevan sekd SRV:n kannattavuutta ettd kasvua. Laajojen kehityshankkeiden lisdksi SRV:1ld on useita muita merkittdvia
omaperusteisia ja omakehitteisid hankkeita Helsingin metropolialueella sekd muissa Suomen kasvukeskuksissa. SRV:n
johto uskoo, ettd hyodyntiméallda SRV:n osaamista asiakkaiden tarpeiden tunnistamisessa sekéd hankkeiden kehittdmisessa
voidaan hankkeiden tuottotasoa lisétd merkittdvasti. Kiinteistoliiketoiminnan parantamiseksi SRV on kehittinyt myos
omaa sijoitus- ja rahoitusosaamista seki kdynnistanyt kauppakeskusten operoinnin Venéjalla.

Edelli esitetyt strategiset tavoitteet sisdltivit tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eiviit ole takeita todellisesta
tapahtuman kulusta tulevaisuudessa. SRV voi muuttaa strategisia tavoitteitaan strategiajakson aikana johtuen
esimerkiksi toimintaympdriston ja asiakkaiden muutoksista.

Strategian keskeiset taloudelliset tavoitteet
Oman pddoman tuoton kasvattaminen hankeportfolion optimoinnilla

SRV:n tavoitteena on parantaa oman padoman tuottoa tuloksen parantamisen liséksi tehostamalla pddoman kéyttod. SRV
pyrkii pddoman kdyton tehostamiseen optimoimalla hankkeeseen sidotun pddoman middrdd sekd ajoitusta. Sitoutuneen
pddoman méadrdd pyritddn pienentdmédn hakemalla sijoittajakumppaneita jakamaan riskejd sekd hyodyntdmalld taseen
ulkopuolisia rahoitusmekanismeja. Hankkeiden hyvin suunniteltu ajoitus ja aikatauluttaminen ovat tirkeitd rahoituksen
oikeiden muotojen ja ldhteiden ohella. Yleisrahoituksen liséksi hankelainat tukevat rahoituksen saatavuutta ja SRV:n
padoman kiertonopeutta. Esimerkkind ndistd kumppanijérjestelystd on kiinteistdsijoitusyhtid Russia Invest, jonka SRV
perusti vuonna 2011 yhdesséd Eteran, Ilmarisen, Spondan ja Onvestin kanssa muun muassa Venijilld rakenteilla olevan
Okhta Mall -hankkeen rahoittamiseksi.

Suunniteltujen strategisten toimien keskeisind pddoman tuottoon liittyviné tavoitteina on nostaa SRV:n oman paddoman
tuotto sekd kansainvilisen liiketoiminnan sijoitetun pddoman tuotto véhintddn 15 prosenttiin strategiakauden loppuun
mennessd ja pitdd omavaraisuusaste yli 35 prosentin tasolla. SRV pyrkii jakamaan 30-50 prosenttia vuosittaisesta
tuloksestaan osinkoina liiketoiminnan pddomatarpeet huomioiden.

Keskeiset taloudelliset tavoitteet

Yleinen talouskehitys, demografiset muutokset, kuluttajien ja yritysten luottamus tulevaisuuteen sekd tyollisyys ja
rahoitusmarkkinat vaikuttavat merkittdvésti asuntokauppaan ja kaupallisiin kiinteistomarkkinoihin seka sitd kautta myds
rakennushankkeiden tarpeeseen ja rakennusurakoiden tilausméaariin.

SRV:n asetettujen strategisten tavoitteiden saavuttaminen perustuu heikkoon, mutta vakaaseen talouskasvuun Suomessa
ja Vendjan talouden vakiintumiseen nykytasolle. Liséksi se edellyttdid SRV:n omaperusteisten hankkeiden merkittdvai
kasvua. Strategiakauden taloudellisia tavoitteita asetettaessa huomioon otettuja keskeisid olettamuksia olivat noin 0-2
prosentin matala BKT:n vuosikasvu Suomessa, maltilliset korkotasot sekd tyottomyysaste 8—9 prosentin tasolla
Suomessa.
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SRV:n strategian mukaiset taloudelliset tavoitteet kaudelle 2015-2019 ovat:

° Suurprojektien myoté strategiajaksolla tavoitellaan toimialaa nopeampaa kasvua.

° Liikevoittomarginaali nousee yli 8 prosenttiin strategiakauden loppuun mennessa.

° Oman padoman tuotto on védhintdan 15 prosenttia strategiakauden loppuun mennessa.

° Kansainvélisen liiketoiminnan sijoitetun pddoman tuotto nousee vihintddn 15 prosenttiin strategiakauden

loppuun mennessa.

° Omavaraisuusaste pidetddn yli 35 prosentissa.
° Tavoitteena on jakaa vakaata osinkoa 30—50 prosenttia vuosittaisesta tuloksesta liiketoiminnan pddomatarpeet
huomioiden.

Edelli esitetyt taloudelliset tavoitteet sisiltiviit tulevaisuutta koskevia lausumia, eivitkd ne ole takeita SRV:n tulevasta
taloudellisesta suorituskyvysti. SRV:n todellinen liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema saattaa poiketa
merkittiviisti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta johtuen monista mukaan lukien muun muassa kohdissa
YTulevaisuutta koskevat lausumat” ja ”Riskitekijit” kuvatuista tekijoisti. Yhtié kehottaa mahdollisia sijoittajia
suhtautumaan varauksella tillaisiin tulevaisuutta koskeviin lausumiin.

SRV:n liikevoittomarginaali oli 3,6 prosenttia 31.12.2014 péittyneelld tilikaudella (3,9 prosenttia 31.12.2013
paittyneelld tilikaudella), oman pddoman tuotto 6,9 prosenttia 31.12.2014 péadttyneelld tilikaudella (8,4 prosenttia
31.12.2013 paattyneelld tilikaudella), kansainvélisen liiketoiminnan sijoitetun pddoman tuotto 1,3 prosenttia 31.12.2014
paittyneelld tilikaudella (6,3 prosenttia 31.12.2013 pédttyneelld tilikaudella) ja omavaraisuusaste 43,0 prosenttia
31.12.2014 (36,4 prosenttia 31.12.2013).

Tulosennuste

SRV:n liikevaihdon ja tuloksen kehitykseen vuonna 2015 vaikuttavat yleisen talouskehityksen lisdksi muun muassa
SRV:n omien hankkeiden luovutuksenmukainen tuloutus, jatkuvasti tuloutuvan tilauskannan koostuminen padosin
matalakatteisesta urakoinnista, tilauskannan katteiden kehittyminen, omaperusteisen asuntotuotannon myynnin mairé ja
kohteiden valmistusajankohta sekd uusien urakoiden ja omien hankkeiden kdynnistyminen. Suurin SRV:n hankkeista on
huhtikuussa kdynnistynyt Kalasataman REDI-hanke. Taménhetkisten valmistumisaikataulujen perusteella SRV arvioi,
ettd koko vuoden 2015 aikana valmistuu 247 omaperusteista asuntoa.

REDI-kauppakeskuksen aloituksen ansiosta SRV:n koko vuoden liikevaihdon arvioidaan kasvavan vuoden 2014 tasosta
(684,4 miljoonaa euroa 1-12/2014) ja tuloksen ennen veroja arvioidaan olevan 10-20 miljoonaa euroa (18,5 miljoonaa
euroa 1-12/2014).

SRV:n kannattavuutta koskeva lausuma perustuu pddosin SRV:n liiketoiminnan tulokseen ja toimintaympériston
tosiasialliseen kehitykseen 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla, SRV:n johdon arvioihin koskien yleisen
taloustilanteen ja toimintaympaériston kehitystd loppuvuoden 2015 aikana ja SRV:n nykyiseen kustannusrakenteeseen.
SRV:n vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevat seikat liittyvdt pddasiassa yleiseen talouskehitykseen ja sen
vaikutukseen kysyntddn kiinteistd- ja asuntomarkkinoilla sekd muihin edelld kohdassa Riskitekijt” késiteltyihin

Edelli esitetyt lausumat sisdltiviit tulevaisuutta koskevia lausumia, eiviitki ne ole takeita SRV:n tulevasta
taloudellisesta suorituskyvysti. SRV:n todellinen liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema saattaa poiketa
merkittiviisti tulevaisuutta koskevissa lausumissa ilmaistusta johtuen monista tekijoisti. Yhtio kehottaa mahdollisia
sijoittajia suhtautumaan varauksella tillaisiin tulevaisuutta koskeviin lausumiin.

Viimeaikaiset tapahtumat

SRV allekirjoitti heindkuussa 2015 170 miljoonan euron projektinjohtourakkasopimuksen Tampereen yliopistollisen
sairaalan uudisrakennusten toteuttamisesta. Lisdksi SRV myi 5.8.2015 Kalasatamaan rakennettavan terveys- ja
hyvinvointikeskuksen saksalaiselle DekaBank-konserniin kuuluvalle WestInvest ImmoValue kiinteistdsijoitusrahastolle.
Yhtion hallitus myds tarkensi SRV:n strategiaa kaudelle 2015-2019. Paivitetty strategia julkistettiin 6.8.2015.

SRV tiedotti 5.8.2015, ettd se on paittinyt ldhted mukaan Fennovoiman Hankikivi 1 -ydinvoimalahankkeen
rakentamisen projektinjohtoon ja sijoittajaksi. SRV on allekirjoittanut Titan-2:n sekd Rusatomin tytiryhtididen kanssa
sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten yhteistyostd Hanhikivi 1 -ydinvoimalan rakennushankkeessa. Rusatom on
ydinvoimalahankkeen laitostoimittaja tytdryhtionsd RAOS Project:n kautta ja Titan-2 toimii rakennushankkeen
padurakoitsijana. SRV tulee vastaamaan projektinjohtopohjaisesti osasta rakennustyosté, joka tullaan médrittelemdéin ja
sopimaan tarkemmin my6hemmin. SRV odottaa sopimusten toteutuvan pidemmén ajanjakson kuluessa.
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Sateilyturvakeskus hyviksyy merkittivimmat toimijat tyomaalla. SRV on lisdksi antanut rahoitussitoumuksen
Fennovoiman péddomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n rahoitussitoumus vastaa 1,8 prosentin omistusosuutta
Fennovoiman Hanhikivi 1 -ydinvoimalahankkeessa.

Fennovoima suunnittelee rakentavansa Pyhdjoen Hanhikiven niemen laitospaikalle yhden ldmpoteholtaan 3 220
megawatin ja sidhkoteholtaan noin 1 200 megawatin ydinvoimalaitosyksikon sekd sen toimintaan tarvittavat muut
ydinlaitokset. Laitospaikan valmistelevat tyot on aloitettu Fennovoiman toimesta syksylld 2014. Ydinvoimalaitoksen
luvanvarainen rakentaminen voidaan aloittaa vasta rakentamisluvan myontdmisen jilkeen. Fennovoiman suunnitelmien
mukaan Fennovoima hakee ydinvoimalaitoksen kédytt6lupaa rakentamisvaiheen lopulla, noin vuonna 2021.
Ydinvoimalaitoksen kaupallisen kdyton on suunniteltu alkavan 2024.

Edellé esitettyd lukuun ottamatta SRV:n taloudellisessa tai liiketoiminnallisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia 30.6.2015 ja tdmén listalleottoesitteen padivamaarin vilisend aikana.

Viimeaikaiset suuntaukset

Maailmantalouden kokonaisndkymdt ovat lievidsti optimistisia. Euroopan taloudellista kehitystd varjostaa kuitenkin
Kreikan erittdin epdvarma tulevaisuus ja sen kokonaisvaikutukset. Lisdksi Suomen taloutta hidastaa erityisesti Vendjin ja
lansimaiden vélinen kriisitilanne. Ennusteet Suomen tdmén vuoden talouskasvulle ovat ldhelld nollaa. Rakentamisen
kokonaisméérédn arvioidaan supistuvan hieman Suomessa tind vuonna. Ensi vuonna rakentamisen ennustetaan kuitenkin
kadntyvan nousuun. Rakennuskustannusten kasvu on edelleen maltillista.

Asuntorakentamisessa on havaittavissa pienid elpymisen merkkejd asuntotuottajien kasvattaessa uusien kohteiden
aloituksia. Uudisasuntokauppa on kuitenkin hidasta etenkin pddkaupunkiseudun ulkopuolella. Asuntokysyntdan liittyy
edelleen merkittdvid epdvarmuustekijoita.

Pitkddn jatkunut heikko taloustilanne on pitinyt tyhjdn toimistotilan médrén korkealla ja kaupan lisdtilojen tarve on
pysynyt vahdisend. Toimitilarakentamisen aloitusten ennakoidaan kuitenkin kokonaisuutena kasvavan tdna vuonna viime
vuoden alhaisesta tasostaan.

Korjausrakentamisen odotetaan lisddntyvdin edelleen melko tasaisesti noin 2,0-2,5 prosenttia vuodessa.
Infrarakentamisen tilannetta heikentdd vield uudistuotantoon liittyvien tdiden vdhentyminen sekd véyldrakentamisen
investointi- ja kunnossapitopanostusten supistuminen.

Vendjan BKT:n kasvu ldhes pysdhtyi vuonna 2014. Ukrainan kriisi, heikentynyt rupla sekd 6ljyn hinnan merkittava lasku
aikaisemmalta tasoltaan ovat tuoneet vaikeuksia maan taloudelle. Vuoteen 2015 liittyy suuria epdvarmuuksia ja
kokonaistalouden osalta arvioidaan noin 3,5 prosentin supistumista. Vendjén tilanne tuo merkittdvia epdvarmuustekijoita
myos Viron talouteen, jonka ennustetaan kuitenkin kasvavan lievésti tdnd vuonna.

Organisaatiorakenne

SRV Yhtiét Oyj on SRV-konsernin emoyhtid ja se vastaa konsernin johtamiseen ja hallintoon liittyvisté tehtdvistd sekd
litkketoimintojen ohjaukseen ja tukeen liittyvistd palveluista. Yhtion keskeisid konsernitoimintoja ovat talous, rahoitus,
litkketoiminnan kehitys, henkildstoasiat, lakiasiat ja viestintd, jotka palvelevat konsernin kaikkia liiketoimintoja.
Emoyhtidssé on lisdksi SRV:n hankekehitysyksikko.

Tédmén listalleottoesitteen pédivimadrdnd SRV-konserni koostuu emoyhtid SRV Yhtiot Oyj:std sekd sen lukuisista
tytéryhtidistd. SRV-konsernin liiketoimintaa harjoitetaan pddasiassa SRV Yhtiét Oyj:n tytdryhtididen kautta. SRV
Rakennus Oy ja SRV Russia Oy ovat SRV Yhtiot Oyj:n merkittdvimmait tytaryhtiot.

SRV:1l4 oli 30.6.2015 1 043 tydntekijad, joista 62 oli SRV Yhtiot Oyj:n palveluksessa ja 981 oli SRV Yhtiét Oyj:n
tytaryhtididen palveluksessa.

Liiketoiminnot
Yleisti

SRV toteuttaa liiketoiminnassaan sekd kehityshankkeita ettd rakennusurakoita. Kehityshankkeet jaetaan omaperusteisiin
hankkeisiin sekd omakehitteisiin hankkeisiin. Omaperusteiset hankkeet SRV kehittdd itse alusta ldhtien ja kantaa
taloudellisen riskin rakentamisen kdynnistyspéatostd tehtdessd. SRV kehittdd myods omakehitteiset hankkeet itse, mutta
hanke myydédédn ennen kdynnistyspddtoksen tekemistd. SRV:n toteuttamat rakennusurakat ovat ulkopuolisten tilaajien
hankkeita, joissa SRV toimii rakentajana pddurakoitsijan vastuulla ja suunnitteluvastuista sovitaan erikseen hankkeen
edellyttdimalld tavalla. Rakennusurakan eri sopimusmuotoina kéytetdfin pédasiassa perinteistd péddurakkaa,
projektinjohtourakkaa tai allianssimallia. Kaikki hankkeet tehdddn SRV:n projektinjohtototeutukseen kehitetylla
toimintamallilla, SRV Mallilla, jota sovelletaan kyseessd olevan hankkeen ominaisuuksien, asiakkaiden tarpeiden ja
tehtdvan sopimuksen mukaan.
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Suomen liiketoiminta
Yleiskatsaus

SRV:n toimitila- ja asuntorakentamisesta vastanneet yhtiot yhdistyivdt vuoden 2011 alussa SRV Rakennus Oy:ksi, joka
vastaa padosasta SRV:n Suomen liiketoiminnasta. Suomen liiketoiminta toteuttaa SRV:n asiakkaille asuntoja, liike- ja
toimistotiloja, logistiikkakeskuksia ja hotelleja, sairaaloita ja muita julkisia tiloja, kalliotiloja sekd muita vaativia
erityistiloja. Toteutettavat hankkeet ovat joko omia kehityshankkeita tai rakennusurakoita, jotka SRV:n osaajat ja
yhteistyokumppaniverkosto toteuttavat SRV Mallilla.

SRV on viime vuosina toteuttanut useita ndkyvid rakennusurakoita sekd julkiselle ettd yksityiselle sektorille.
Merkittdvind julkisina hankkeina SRV on saanut toteuttaakseen muun muassa Senaatti-kiinteistoille, Helsingin
Yliopistokiinteistdt Oy:lle ja Suomen Yliopistokiinteistdt Oy:lle merkittdvid peruskorjaushankkeita ja sairaaloita, joista
viimeisimpind Tampereen yliopistollisen sairaalan uudisrakennushanke (sopimuksen arvo noin 170 miljoonaa euroa) ja
Helsingin Kaupunginteatterin peruskorjaus (sopimuksen arvo noin 38 miljoonaa euroa). Useat julkiset rakennushankkeet
toteutetaan nykyéén tilaajan ja urakoitsijan yhteistyotd korostavalla allianssi-mallilla, jota SRV Malli vahvasti tukee.
Lisdksi Suomen liiketoiminta toteuttaa muita toimitilarakentamisen rakennusurakoita sekd asuntojen
perustajaurakointikohteita Helsingin metropolialueella ja muissa valituissa Suomen kasvukeskuksissa.

SRV:n hankekehitysyksikkd toimii kiinteistjen ja hankkeiden innovatiivisena kehittdjind Suomessa ja ndiden
kehitettyjen kohteiden rakentamisesta vastaa SRV:n Suomen liiketoiminta. Hankekehitysyksikon kehitystyon perustella
rakennettavaksi tulleita merkittdavid hankkeita ovat viime vuosina olleet muun muassa Derby Business Park Espoossa ja
Stockmann Oyj Abp:n keskusvarasto Tuusulassa sekd viimeisimpind Niittykummun metrokeskus Espoossa ja
Kalasataman REDI-hanke Helsingissa.

Suomen liiketoimintasegmentti muodostuu SRV:n rakentamistoiminnoista Suomessa. Suomen liiketoiminta jakautuu
asunto- ja toimitilarakentamiseen sisédltden myds SRV:n maa- ja kalliorakentamistoiminnot. Suomen liiketoiminnan
litkevaihto oli 30.6.2015 pédttyneelld kuuden kuukauden jaksolla 304 miljoonaa euroa ja sen osuus oli 90 prosenttia
SRV:n liikevaihdosta, ja 31.12.2014 péattyneelld tilikaudella 627,9 miljoonaa euroa ja sen osuus oli 92 prosenttia SRV:n
litkevaihdosta. Suomen liiketoiminnan liikevoitto 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 5,7 miljoonaa
euroa ja sen osuus oli 167,6 prosenttia SRV:n liikevoitosta ja liikevoittoprosentti oli 1,9 prosenttia ja liikevoitto
31.12.2014 paattyneelld tilikaudella oli 30,0 miljoonaa euroa ja sen osuus oli 120 prosenttia SRV:n liikevoitosta ja
litkevoittoprosentti oli 4,8 prosenttia. Liikevaihdon kasvuun vuonna 2014 verrattuna vuoteen 2013 vaikutti Espoon
Perkkaalla sijaitsevan omaperusteisen toimitilakiinteiston Derby Business Parkin myynti vuoden 2014 kolmannella
vuosineljannekselld. Kuluttajille suunnatun omaperusteisen asuntotuotannon liikevaihto laski vuonna 2014
valmistuneiden asuntojen médrdn pudottua selvisti edellisvuoden tasosta. Liikevoiton kasvuun vuonna 2014 vaikuttivat
toteutetut hankkeiden hallinnan ja hankintatoimen tehostamistoimenpiteet ja omakehitteisen tuotannon kasvu.
Liikevoiton suhteellisen matalaan kokonaistasoon vaikutti etenkin tuloutuneen toimitilatilauskannan koostuminen
padosin matalakatteisesta urakoinnista. Suomen liiketoiminnan tilauskanta nousi 31.12.2014 péittyneelld tilikaudella
723,2 miljoonaan euroon toimitilarakentamisen neuvottelu-urakointisopimusten kasvun johdosta. Suomen liiketoiminnan
tilauskanta oli 1,3 miljardia euroa 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla ollen SRV:n arvion mukaan erittdin
vahva ja tukien SRV:n kasvua. Liikevaihdon kasvuun vuoden 2015 ensimmadiselld vuosipuoliskolla on vaikuttanut
kahden merkittdvin rakentamisen kokonaisuuden kdynnistyminen, Kalasataman REDI-hanke Helsingissd sekd
Niittykummun metrokeskushanke Espoossa.

Toimitilarakentaminen (Suomi)

SRV:n toimitilarakentaminen kattaa liike- ja toimistotilojen, logistiikkakeskusten ja hotellien, sairaaloiden ja muiden
julkisten tilojen, kalliotilojen sekd muiden vaativien erityistilojen rakentamisen. SRV toteuttaa maanalaisten
erityistilojen, kuten pysdkointitilat, tunnelit ja viestonsuojat, lisdksi myds muuhun rakentamiseen liittyvid
maarakennustdita.

SRV:n toimitilarakentamisen kohteet ovat joko rakennusurakoita tai omia kehityshankkeita. Kaikki hankkeet tehdidn
projektinjohtototeutukseen perustuvalla SRV Mallilla. Talld hetkelld merkittdvin rakenteilla oleva kehityshanke
toimitiloissa on Kalasataman REDI-kauppakeskus ja pysédkointilaitos.

Toimitilaurakoinnissa SRV:n merkittdvimpid asiakkaita ovat tédlld hetkelld julkisen sektorin tilaajat ja
eldkevakuutusyhtiot. Toimitilarakentamisen rakennusurakat saadaan julkisen hankintamenettelyn tai yksityisten yritysten
jarjestamien urakkakilpailujen ja neuvottelumenettelyjen kautta. Sopimukset ovat yleisten sopimusehtojen perusteella
laadittuja ja pédasiassa perinteiseen padurakointiin tai projektijohtourakointiin perustuvia. Viime aikoina SRV on
toteuttanut joitakin kohteita myos erilaisiin allianssisopimuksiin perustuen. Talld hetkelld merkittdvimpid kaynnissa
olevia toimitilarakentamisen kohteita ovat LahiTapiola-ryhmille toteutettava Kaupunkikeskus Ainoan vaihe 2 Espoon
Tapiolassa, Lansimetro Oy:lle toteutettava Koivusaaren metroaseman rakennusurakka, Uusi Lastensairaala Helsinkiin,
Liikennevirastolle rakennettava Kehédradan aseman rakennusurakka Helsinki-Vantaan lentoasemalla sekd Joensuun
Oikeus- ja Poliisitalo Senaatti-kiinteistdille.
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Toimitilarakentamisen liikevaihto 30.6.2015 péaittyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 208,5 miljoonaa euroa ja
tilauskanta 806,9 miljoonaa euroa ja 31.12.2014 péittyneelld tilikaudella toimitilarakentamisen liikevaihto oli 395,5
miljoonaa euroa ja tilauskanta 450,1 miljoonaa euroa. Uusia urakkasopimuksia allekirjoitettiin 30.6.2015 paittyneelld
kuuden kuukauden jaksolla ulkopuolisten rakennuttajien kanssa 539 miljoonan euron arvosta ja 31.12.2014 péattyneelld
tilikaudella allekirjoitettiin uusia urakkasopimuksia ulkopuolisten rakennuttajien kanssa 436,6 miljoonan euron arvosta.

Asuntorakentaminen (Suomi)

SRV asuntorakentaminen toteuttaa asuntoja yksityisille kuluttajille ja sijoittajille sekd institutionaalisille sijoittajille ja
muille kehittdjille Suomessa. Asuntorakentaminen keskittyy Helsingin metropolialueelle ja muiden valittujen
kasvukeskuksien keskusta-alueille hyvien julkisten litkenneyhteyksien varsille.

Asuntorakentamisen litkevaihto 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla oli 95,5 miljoonaa euroa ja
tilauskanta 352,4 miljoonaa euroa ja 31.12.2014 padttyneelld tilikaudella asuntorakentamisen liikevaihto oli 232,5
miljoonaa ecuroa ja tilauskanta 273,1 miljoonaa euroa. Ulkopuolisten rakennuttajien kanssa allekirjoitettiin 34,0
miljoonan euron arvoiset sopimukset 30.6.2015 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla 212 asunnon rakentamisesta ja
31.12.2014 pasttyneelld tilikaudella allekirjoitettiin  127,8 miljoonan euron arvoiset sopimukset ulkopuolisten
rakennuttajien kanssa 732 asunnon rakentamisesta.

Kaikki SRV:n rakennusvaiheessa kuluttajille myytdvdt asunnot kuuluvat rakentamisen suojajédrjestelmidn (”RS-
jarjestelma”) piiriin. RS-jarjestelmé suojaa asunnon ostajaa velvoittamalla rakentajaa muun muassa asettamaan tietyt
vakuudet, joilla pyritddn turvaamaan asunnon ostajan asemaa my0s rakentajan mahdollisissa ongelmatilanteissa. SRV
aloitti 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla 442 omaperusteisen ja RS-jérjestelmédn piirissé olevan asunnon
rakentamisen ja myi yhteensd 310 asuntoa, joista kaikki olivat omaperusteisen RS-jdrjestelmén piirissd. SRV aloitti
31.12.2014 paidttyneelld tilikaudella 330 omaperusteisen RS-jérjestelmén piirissd olevan asunnon rakentamisen ja myi
yhteensd 756 asuntoa, joista 288 asuntoa oli omaperusteisia RS-jérjestelmén piirissd ja 468 sijoittajille neuvottelu-
urakoina myytya asuntoa.

SRV:114 oli rakenteilla 30.6.2015 yhteensd 1 628 asuntoa, joista 75 prosenttia, eli 1 220 asuntoa, oli myyty. Kuluttajille
myynnissd olevia asuntoja oli rakenteilla 750 asuntoa, joista 408 asuntoa oli myymattd. Valmiita myynnissd olevia
asuntoja oli 126. Liséksi 30.6.2015 péittyneelld kuuden kuukauden jaksolla valmistui 290 sijoittajille myytyd asuntoa.
SRV:1la oli rakenteilla 30.6.2015 360 sijoittajille myytya asuntoa. Lisdksi SRV on tehnyt esisopimukset 535 asunnon
myynnistd sijoittajille. Néiden asuntojen rakentamisen kéynnistymisen edellytyksend on esimerkiksi rakennusluvan
saaminen. SRV:114 oli rakenteilla 31.12.2014 yhteensd 1 625 asuntoa, joista 87 prosenttia, eli 1 406 asuntoa, oli myyty.
Kuluttajille myynnissd olevia asuntoja oli rakenteilla 330 asuntoa, joista 219 asuntoa oli myymattd. Valmiita myynnissi
olevia asuntoja oli 183.

Merkittivid omaperusteisia hankkeita

REDI — Kalasataman keskus

Helsingin Kalasatamaan rakennettava REDI on tilld hetkelld Suomen suurin yksittdinen kaupunkirakennushanke ja
suurin kaupunkikuvallinen muutos Helsingisséd yli 200 vuoteen. SRV:n innovatiivinen ehdotus kattaa aluetta halkovat
Itdvayld ja metrolinja viherkannella voitti Helsingin kaupungin jérjestimén suunnittelukilpailun vuonna 2011. REDI4
koskeva Kalasataman keskuksen asemakaava sai lainvoiman kesiakuussa 2013, kun Korkein hallinto-oikeus ei myontanyt
valituslupaa Helsingin hallinto-oikeuden pditokseen, jolla hallinto-oikeus hylkdsi Kalasataman asemakaavasta tehdyn
valituksen. Helsingin kaupunki on myontianyt 18.3.2014 SRV:lle rakennusluvan REDIn kauppakeskukselle ja keskuksen
yhteyteen rakennettavalle kahdelle ensimmaiselle asuintornille.

Helsingin Kalasatamaan rakennettava REDI muodostuu kauppakeskuksesta ja pysdkointilaitoksesta sekd kuudesta
asuintornista sekd hotelli- ja toimistotornista. REDIin rakennetaan vuokrattavalta pinta-alaltaan noin 64 000 nelidmetrin
kauppakeskus REDI ja noin 2 000 autopaikan pysékdintilaitos. Torneissa on 20-35 kerrosta ja korkein niistd on 132
metrid. Torneihin on suunnitteilla noin 1 200 asuntoa noin 2 000 asukkaalle. Asuntojen yhteispinta-ala on noin 100 000
nelidmetrid, toimistotilojen noin 10 000 nelidmetrid ja hotellin noin 10 000 nelidmetrid. SRV ja Helsingin kaupunki ovat
osana Kalasataman keskuksen toteutusta sopineet, ettdi SRV rakentaa kaupungille erillisen, noin 18 000 nelidmetrin
laajuisen terveys- ja hyvinvointikeskuksen Kalasataman keskuksen pohjoispuolelle ja vuokraa sen kaupungille. SRV myi
5.8.2015 Kalasataman terveys- ja hyvinvointikeskuksen saksalaiselle DekaBank-konserniin kuuluvalle WestInvest
ImmoValue kiinteistdsijoitusrahastolle.

REDI-hankkeen ensimmadinen vaihe koostuu keskukseen rakennettavasta REDI-kauppakeskuksesta ja yhteensd noin
2 000 autopaikkaa késittdvastd pysdkointilaitoksesta, joka tulee palvelemaan myds Kalasataman liityntdpysakointia.
Kauppakeskuksen vuokralle tarjottava tila on noin 64 000 neliometrid. Tamén hetkisten suunnitelmien mukaan
kauppakeskus pysdkointilaitoksineen avautuu kokonaisuudessaan syksylld 2018. Kauppakeskukseen on suunniteltu
sijoitettavan kaksi pdivittdistavaramyymaldd ja monipuolinen valikoima palveluja ja brindeja. REDI on saavutettavissa
vaivattomasti eri kulkumuodoin, kuten linja-auto-, metro- ja raitiovaunulinjoin, yksityisautolla, polkupydrélld ja jalan.
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Noin 500 000 henkilda asuu 15 minuutin ja 1,1 miljoonaa henkil6d 30 minuutin ajomatkan padssd REDIstd. Kalasataman
lapi kulkevan kolmen pédvayldn kautta ajaa yli 100 000 autoa péivittdin ja Helsingin ydinkeskusta on kuuden minuutin
metromatkan péadssa.

Kauppakeskuksen vuokrausneuvotteluja kdydaén ankkurivuokralaisten lisdksi laajan vuokralaiskentdn kanssa. Lopullisia
ja alustavia vuokrasopimuksia on tdhdn mennessi allekirjoitettu yli 20 prosenttia kaikista vuokrasopimuksista. Mikéli
tilla hetkelld kdynnissd olevat vuokraneuvottelut johtavat sopimuksiin, vuokrasopimukset kattaisivat noin 70 prosenttia
kaupallisista tiloista.

Kauppakeskuksen ja pysdkointilaitoksen investoinnin kokonaisarvo on 480 miljoonaa euroa, josta 240 miljoonaa euroa
rahoitetaan omistajien pddomasijoituksilla. Loput investoinnista katetaan projektilainoilla. SRV vastaa kohteen
suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokraamisesta. SRV:n REDI-kauppakeskuksen ja pysikointilaitoksen rakentamisesta
solmiman urakkasopimuksen arvo on noin 390 miljoonaa euroa, ja 90 miljoonaa euroa kidytetidn pddasiassa
tonttihankintaan ja rahoituskustannusten kattamiseen markkinoinnin, suunnittelun ja vuokrauksen vaatimien
kustannusten liséksi.

SRV:n kehittdimdn REDI-hankkeen toteuttaminen Helsingin Kalasataman metrokorttelissa varmistui 24.3.2015, kun
kauppakeskus- ja pysdkointilaitososien rakentamiseksi allekirjoitettiin 225 miljoonan euron projektilainasopimus REDI-
hankkeen kauppakeskus- ja pysédkointilaitosyhtididen ja pankkisyndikaatin vélilla.

Kauppakeskuksen ja pysdkointilaitoksen rakennuttavan konsortion paddomasijoitusosuudet jakautuvat siten, ettd SRV:n
osuus on 40 prosenttia, Ilmarisen 30 prosenttia, OP Ryhmén ja sen hallinnoiman rahaston osuus on 15 prosenttia seké
Lé&hiTapiola-ryhmdn osuus 15 prosenttia. Lisdksi SRV on myontinyt rakentamista varten 15 miljoonan euron
vakuudettoman projektilainan kohteen rakennuttavalle yhteisyritykselle. SRV yhdistelee 40-prosenttisesti omistamansa
kauppakeskus- ja parkkiosakkuusyhtiot paidomaosuusmenetelmalla.

SRV:n johto arvioi REDI-hankkeen valmistuvan kokonaisuudessaan vuoden 2023 aikana markkinatilanteesta riippuen.
SRV:n johto arvioi, ettd kahden ensimmaéisen asuintornin rakentaminen alkaa vuonna 2016, kun kauppakeskuksen
rakennusvaihe teknisesti mahdollistaa sen. Ensimmadisen asuintornin arvioidaan valmistuvan vuoden 2018 loppuun
mennessd ja toisen asuintornin vuonna 2019 kysyntitilanteesta riippuen. Asuntojen ennakkomarkkinointi on tarkoitus
aloittaa syksylld 2015. Keskuksen yhteyteen toteutettavat Helsingin kaupungin tilaamat maanalainen jiteasema ja uusi
metrosilta valmistuivat kesdlld 2013. SRV:n johto arvioi, ettd kauppakeskuksen, pysdkointilaitoksen ja tornien
rakentamisen kumulatiivinen liikevaihto vuosina 2015-2023 nousee yhteensa yli miljardin euron.

Niittykummun metrokeskus

SRV on kehittdnyt Niittykummun metrokeskusta yhteistydossa SATO Oyjm, ("SATO”) ja Keskindinen
tydeldkevakuutusyhtidé Varman (”Varma”) kanssa. SRV toteuttaa Niittykumpuun metrokeskuskokonaisuuden, joka
kasittdd alueellisen liikekeskuksen, sekd yhteistydssé SATOn kanssa kaksi asuintornia. Merituulentien ja
Haukilahdenkadun lounaispuolelle rakennettavan keskuksen asuintornit ovat 12- ja 24-kerroksiset, joista korkeampi,
Niittyhuippu, on valmistuessaan Espoon korkein rakennus.

Yhteispinta-alaltaan noin 20 000 nelidmetrin laajuisen liikekeskuksen ja kahden asuntotornitalon rakentaminen aloitettiin
maaliskuussa 2015. Osana toteutusta SRV myi liikekeskuksen OP-Vuokratuotto-erityisrahastolle 31.3.2015. SRV:n
johdon arvion mukaan korkeampi asuintorni valmistuu kevailld 2017 ja 12-kerroksinen SATOn rakennuttama asuintorni
vuonna 2018 kysyntétilanteesta riippuen. SRV:n omistuksessa oleva Niittykummun nykyinen ostoskeskus sdilyy, kunnes
uusi liikekeskus on valmis ja toiminnassa arviolta syksylld 2016. SRV:n tavoitteena on rakentaa nykyisen ostoskeskuksen
tilalle asuntoja.

SRV, SATO ja Varma ostivat 28.11.2014 Espoon kaupungilta lisdksi Haukilahdenkadun idénpuoleisen alueen, joka
mahdollistaa kolmen asuinkerrostalon ja yhteensd noin 180 asunnon rakentamisen. Kohde on saanut rakennusluvan ja
SRV aloitti rakentamisen SATOlle ja Varmalle toteuttavien asuinkerrostalojen osalta toukokuussa 2015.

Muita omaperusteisia hankkeita

SRV kehitti ja rakensi Espoon Nihtisiltaan kuuden kerrostalon kokonaisuuden vuosina 2013-2015. Kohteeseen
toteutettiin yhteensd 264 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa VVO Yhtymi Oyj:lle ("VVO”), LéhiTapiola-ryhmélle sekd
Icecapital-konsernille.

Vantaan Pédhkindrinteeseen SRV kehitti ja rakensi kuuden kerrostalon kokonaisuuden vuosina 2013-2015. Kohteeseen
toteutettiin yhteensd 228 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa VVO:lle, LahiTapiola-ryhmalle seké Icecapital-konsernille.
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Muu hankekehitys

Muita kehityshankkeita

SRV:1l4 on kehitteilld olevia hankkeita padkaupunkiseudulla muun muassa Espoon Perkkaalla ja Keilaniemessd sekd
Helsingissé kaksi hanketta Jatkdsaaressa ja yksi Munkkivuoressa.

SRV:n, Ilmarisen ja SATOn yhdessd Espoon Perkkaalla omistaman maa-alueen kehityshanke etenee.
Maankayttosopimus Espoon kaupungin kanssa on allekirjoitettu ja Espoon kaupunginvaltuusto on hyviksynyt
asemakaavan 13.4.2015, mutta kaupunginvaltuuston pédtoksestd on valitettu Helsingin hallinto-oikeuteen. Hankkeen
laajuus on 99 860 kerrosneliometrid asuinrakennusoikeutta, josta SRV:n osuus on 26 805 kerrosneliometrid. SRV:n
tavoitteena on kdynnistdd asuinrakentaminen vuoden 2015 aikana edellyttéen, ettd alueen asemakaava tulee voimaan.

SRV:n kehittimén Espoon Keilaniemen asuintornitalohankkeen laajuus on noin 72 000 kerrosnelidmetrid asuntoja
koostuen neljisti tornitalosta. SRV:114 on alueesta suunnitteluvaraus ja kohteen asemakaava on lainvoimainen. Hankkeen
etenemiseen liittyy olennaisesti osan Kehé I:sté siirtdiminen tunneliin ja siihen liittyvét tunnelointi- ja liikennejérjestelyt.
Kehd I:n yleissuunnitelma tuli lainvoimaiseksi vuoden 2014 lopulla, ja sen tiesuunnitelma on hyviksymiskasittelyssi
Liikennevirastossa. SRV odottaa, ettd Suomen valtio hyvéksyisi laaditun tiesuunnitelman vuoden 2015 aikana.
Tavoitteena on aluetta palvelevan kunnallistekniikan rakentamisen aloittaminen vuoden 2015 aikana ja ensimmdiisen
tornitalon rakentamisen aloittaminen vuoden 2018 alussa.

Helsingin Jatkdsaaren Airut-ekokorttelin rakentaminen on aloitettu syksylla 2014 korttelin yhteisen pysikdintilaitoksen
rakentamisella. My6s Hitas-ehdoin toteutettavien asuntokohteiden rakentaminen on aloitettu. Hankkeen laajuus on noin
22 000 kerrosneliometrid sisdltien VVO:n rakennuttaman vuokratalon sekd SRV:n neljd kerrostaloa vapaarahoitteista
omistusasuntotuotantoa, joista kaksi toteutetaan Hitas-ehtojen mukaisesti. Korttelin suunnittelun ldhtdkohtana on
monikéyttokonsepti, jonka avulla asukkaille pyritdsn tarjoamaan monipuoliset palvelut. Kohteessa on panostettu
energiatehokkuuteen ja asuntojen kulutuksen seurantaan ja raportointiin, mikd mahdollistaa asukkaille energian kidyton
optimoinnin ja kestdvén kehityksen periaatteiden mukaisen asumisen.

SRV:ll4 on Stora Enso Oyj:n kanssa suunnitteluvaraus Helsingin Jatkdsaaressa sijaitsevaan kortteliin, johon on tarkoitus
rakentaa teollisen puurakentamisen esimerkkihanke Wood City. Hanke koostuu toimisto-, hotelli- ja liikerakennuksista,
jotka ovat yhteensd noin 20 000 kerrosneliometrid. Hankkeen kdynnistiminen edellyttdd onnistunutta sijoittaja- ja
vuokralaishankintaa, joita koskevia neuvotteluita kdydddn parhaillaan. Lisdksi Helsingin  kaupungin
asuntotuotantotoimisto toteuttaa kortteliin kaksi asuinkerrostaloa, joiden laajuus yhteensd noin 8 000 kerrosneliometria.
Korttelin asemakaava tuli lainvoimaiseksi heindkuussa 2014.

SRV kehittdd Helsingin Munkkivuoressa sijaitsevaa Lapinméentie 1 -kiinteistod yhteisty0ssd kiinteiston omistajan
kanssa. Kiinteistod koskeva asemakaavan muutos on kidynnistetty ja aluetta koskeva asemakaavaluonnos on ollut
nahtdvilld kevaéllda 2015. Lahtokohtana hankkeen suunnittelussa on kevddllda 2014 ratkenneen arkkitehtikilpailun
voittanut kilpailuehdotus. Helsingin kaupungin kaupunkisuunnittelulautakunnan 27.1.2015 hyvéksymien asemakaavan
muutosperiaatteiden mukaan tontille osoitetaan uutta asuntorakennusoikeutta noin 46 000 kerrosnelidmetrid.
Saneerattavien rakennusosien laajuus on noin 22 000 kerrosneliometrid. Asemakaavan muutoksen arvioidaan
vahvistuvan alkuvuodesta 2017.

Rakentamattomat maa-alueet, hankintasitoumukset ja kehityssopimukset

Seuraavassa taulukossa esitetddn SRV:n rakentamattomien maa-alueiden, hankintasitoumusten ja kehityssopimusten
maidrat ilmoitettuna ajankohtana:

Rakennusoikeus" 30.6.2015

Rakenta-
mattomat
maa-alueet ja
hankinta- Kehitys-
sitoumukset sopimukset
(m’)
TOIMItIIATAKEIEAIIINEI . .c..cucteetc bttt b et bbbttt eb et e b et es et e b et eb et ene b sesaeneas 253 522 115 400
Asunto-rakentaminen ........ 390 667 159911
Kansainvélinen liiketoiminta. 753 000 0
YHECEIISA ...ttt ettt b e bt b et b bbbt b e b e e bRt bbbt h e n et b et bt h et n et neeteaes 1397 189 275311
(@))] Rakennusoikeuteen sisiltyy myos kaavoittamattomien maa-alueiden ja sopimuksiin perustuvien maa-alueiden arvioitu rakennusoikeus/rakennusvolyymi SRV:n

kokonaan ja osittain omistamissa kohteissa.
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Kansainvilinen liiketoiminta
Yleiskatsaus

Kansainvélinen liiketoiminta on keskittynyt kauppakeskusten kehittimiseen, rakentamiseen ja operointiin Pietarin ja
Moskovan alueella Vendjdlld sekd omien tonttien jalostamiseen ja rakentamiseen Virossa. Vendjd muodostaa télld
hetkelld liiketoimintasegmentin osalta selvésti suuremman liikevaihdon. SRV:n Vendjdn organisaatio on vastuussa
kauppakeskusten liiketoimintakonseptin kokonaisvaltaisesta kehittdmisestd, markkinoinnista, tilojen vuokrauksesta,
suunnittelusta ja rakentamisesta sekd rahoituksen jarjestimisestd. Tamédn lisdksi SRV on perustanut kauppakeskusten
hallinnointi- ja operointitoiminnan, joka on ottanut jo vastuulleen SRV:n valmiin Pearl Plaza -kauppakeskuksen
hallinnoinnin. SRV:n tavoitteena on myydd omistuksensa kauppakeskuksista sen jilkeen, kun stabiloitu
vuokratuottotavoite on saavutettu, normaalisti muutaman vuoden toiminnan jalkeen.

Kansainvilisen liiketoiminnan liikevaihto oli 30.6.2015 paattyneelld kuuden kuukauden jaksolla 33,4 miljoonaa euroa ja
sen osuus oli 10 prosenttia SRV:n liikevaihdosta, ja 31.12.2014 paittyneelld tilikaudella 56,9 miljoonaa euroa ja sen
osuus oli 8 prosenttia SRV:n liikevaihdosta. Liikevaihdosta valtaosa muodostui Okhta Mall -kauppakeskuksen
rakentamisesta Pietarissa, Vendjilld. Kansainvélisen liiketoiminnan liikevoitto 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden
jaksolla oli 0,7 miljoonaa euroa ja sen osuus oli 21 prosenttia SRV:n liikevoitosta ja liikevoittoprosentti oli 2,2 prosenttia
ja litkevoitto 31.12.2014 péaittyneelld tilikaudella oli 1,1 miljoonaa euroa ja sen osuus oli 4 prosenttia SRV:n liikevoitosta
ja liikevoittoprosentti oli 1,9 prosenttia. SRV:n omistusosuutta vastaava osuus rakentamisen katteesta eliminoidaan
litkkevoitosta. Liikevoittoon 31.12.2014 paéttyneelta tilikaudelta siséltyi kesdkuussa 2013 toteutuneen Pietarin Okhta Mall
-kauppakeskushankkeen 55 prosentin osuuden myyntivoitto. Lisédksi liikevoittoa verrattuna 31.12.2013 paéttyneeseen
tilikauteen kasvatti 8,3 miljoonan euron Okhta Mall -omistuksen kdyvan arvon muutos. Daily-hankkeen kdynnistymiseen
Moskovan alueella Venijilld liittyen liikevoittoa 31.12.2014 péattyneeltd tilikaudelta paransi 1,1 miljoonan euron
suuruinen arvonalennusten palauttaminen. Tilauskanta oli 137,2 miljoonaa euroa.

Viron nykyisestd asuntojen kysynndstd johtuen SRV on keskittynyt oman tonttivarannon kehittimiseen ja
hyodyntamiseen. Tartossa valmistui marraskuussa 2014 48 asunnon kerrostalokohde. Vallitsevasta kysyntétilanteesta
johtuen SRV ei osallistu Virossa kilpailu-urakointiin, vaan pyrkii toteuttamaan neuvotteluhankkeita asiakkaidensa
kanssa. SRV ei ole sen johdon arvion mukaan kéynnistimdssd merkittdvid hankkeita ldhitulevaisuudessa Viron
markkinoilla. Keskipitkalld aikavélillai SRV pyrkii kannattavaan ja pitkdjanteiseen kiinteistdjen kehittdmiseen Viron
markkinoilla sekd hyddyntdmddn erityisesti kahta omistamaansa suurehkoa maa-aluetta, jotka sijaitsevat Tallinnan
Harku-jarvelld sekd Tarton keskustassa. Virossa toimii myds SRV:n Suomen rakentamistoimintoja tukeva Baltian
hankintatoiminto, joka avustaa hankintojen kdytinnon jérjestelyissd ja etsien uusia hankintakanavia alueelta. SRV
odottaa toiminnan kehittyvan positiivisesti.

Merkittdvid kehityshankkeita Vendjdlld

Okhta Mall -kauppakeskus

Okhta Mall -kauppakeskus on SRV:n suurimpia kehityshankkeita, joka rakennetaan osaksi Pietarin liikekeskustaa.
Okhtan alueella sijaitsevalle 8,5 hehtaarin tontille rakennetaan Okhta City -hankkeen ensimmdiisessd vaiheessa noin
144 000 neliometrin laajuinen kauppakeskus, jossa on vuokrattavaa pinta-alaa noin 77 000 nelidmetrid. Hankkeen
ensimmdinen vaihe kdynnistyi, kun viiden suomalaisen omistajan yhdesséd omistama Russia Invest teki Okhta Mall
-kauppakeskushankkeesta investointipdétoksen ja kohteen ensimmadisen vaiheen rakentaminen aloitettiin elokuussa 2013.

SRV omistaa Okhta Mall -hankkeen yhdessd suomalaisten yritysten muodostaman Russia Invest -kiinteistsijoitusyhtion
kanssa, jossa SRV on myods itse mukana sijoittajana 27 prosentin osuudella. Kesdkuussa 2013 allekirjoitetuilla
sopimuksilla Russia Invest osti SRV:Itd 55 prosentin osuuden kauppakeskuksesta. Lisdksi SRV omistaa suoraan
45 prosentin  osuuden kauppakeskuksesta. Tamén lisdksi SRV omistaa edelleen sataprosenttisesti Okhta
City -suurhankkeen muut vaiheet.

Russia Investin 95,5 miljoonan euron sijoituskapasiteectista noin 75 miljoonaa euroa tullaan sijoittamaan Okhta
Mall -kauppakeskushankkeeseen. Vendjan talouteen liittyvdn tdmédn hetkisen epdvarmuuden takia uusien
sijoituspditosten tekeminen ldhitulevaisuudessa tulee olemaan haastavaa ja Russia Invest ei todenndkoisesti tule
tekemadin sijoituksia uusiin kohteisiin vuoden 2015 aikana.

Okhta Mall -kauppakeskuksen vuokrattavista tiloista noin 42 prosenttia on vuokrattu tai varattu ja liséksi neuvottelut ovat
kdynnissd noin 25 prosentista tiloja. Kauppakeskuksen vuosivuokratulotavoite on noin 33 miljoonaa euroa ja
ensimmadisen vaiheen investoinnin nykybudjetti on noin 220 miljoonaa euroa. SRV vastaa suunnittelusta, kehittimisesta,
rakentamisesta ja vuokraamisesta projektinjohtourakkasopimusten mukaisesti, joiden kokonaisarvo on noin 140
miljoonaa euroa. Investoinnin rahoitussuunnitelma perustuu omistajien eli SRV:n ja Russia Investin noin 125 miljoonan
euron padomasijoituksiin sekd Sberbankin mydntdmiidn 90 miljoonan euron projektilainaan. SRV:n johdon arvion
mukaan kohteen rakentaminen on edennyt suunnitelmien mukaisesti ja pddosa omistajien sijoituksista on jo sitoutunut
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kohteeseen. Rahoitussuunnitelman perusteella SRV arvioi sijoittavansa kohteeseen vield noin kuusi miljoonaa euroa.
SRV:n arvion mukaan kauppakeskus avataan kesalla 2016.

Seuraavissa Okhta City -hankkeen vaiheissa SRV suunnittelee rakentavansa alueelle asuntoja ja toimisto- seka liiketiloja
sekd ravintola- ja vithdepalveluita, joiden my6ta hankkeen kokonaispinta-ala kasvaa yli 300 000 nelidmetriin.

Pearl Plaza -kauppakeskus

Pearl Plaza -kauppakeskuksen ensimmaéinen vaihe, joka késittdd noin 48 000 neliometrid vuokrattavaa pinta-alaa, avattiin
elokuussa 2013. Pearl Plazan asiakasmédrét ovat kehittyneet suunnitelmien mukaan ja vuonna 2014 kauppakeskuksessa
kdvi noin 6,5 miljoonaa asiakasta. Pearl Plazan tiloista on vuokrattuna yli 99 prosenttia. Pearl Plaza on suunniteltu
kansainvélisten normien mukaan ja se sai LEED Silver sertifikaatin lokakuussa 2014. Kauppakeskus on voittanut useita
palkintoja, viimeksi Golden Brick -palkinnon kesdkuussa 2015. Télld hetkelld kehitetddn Pearl Plazan laajennusta, jossa
on noin 28 000 nelidmetrid vuokrattavaa tilaa. Tavoitteena on, ettd koko Pearl Plaza -kompleksi on valmis vuoden 2018
loppuun mennessd. SRV on vastannut kehittdmisestd, markkinoinnista, suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokraamisesta
erillisten sopimusten mukaisesti. SRV omistaa kiinteistostd 50 prosenttia. SRV:n kumppanina hankkeessa on kiinalainen
SIIC myo6s 50 prosentin omistusosuudella. SRV ja SIIC ovat sijoittaneet kohteeseen yhteensd noin 48 miljoonaa euroa.

Daily-kauppakeskus

SRV rakentaa parhaillaan Moskovan vélittomassd ldheisyydessd sijaitsevaan Mitishin kaupunkiin Daily-nimista
kauppakeskusta. Dailyn vuokrattava pinta-ala on noin 25 000 neliometrid. Kiinteiston pddomistajana 55 prosentin
omistusosuudella on Vendjan Rautateiden Eldkesddtio Blagosostoyanie. Toiseksi suurin omistaja on suomalainen
kiinteistosijoitusyhtié Vicus Oy 26 prosentin omistusosuudella, ja SRV omistaa kiinteistostd suoraan 18,7 prosenttia ja
Vicus Oy:n kautta vélillisesti siten, ettdi SRV:n kokonaisomistusosuus on 20 prosenttia. SRV vastaa kohteen
kehittdmisestd, suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokrauksesta. Daily-kauppakeskus valmistuu alkusyksystd 2016.
SRV:n sijoitus kohteeseen on yhteensd seitsemén miljoonaa euroa, joka on kokonaan sijoitettu.

Muut toiminnot

Muut toiminnot muodostuvat pddosin SRV-konsernin johtamiseen ja hallintoon liittyvistd tehtdvistd ja litketoimintojen
ohjaukseen ja tukeen liittyvistd palveluista, Suomen kiinteistd- ja hankekehitystoimintaa toteuttavasta
hankekehitysyksikostd sekd SRV Kalusto Oy:n rakennuskoneiden ja kaluston omistamisesta ja vuokraustoiminnasta seké
sithen liittyvien palveluiden ostamisesta ja myynnisti. Yhtion keskeisié yhteisid konsernitoimintoja ovat talous, rahoitus,
litkketoiminnan kehitys, henkildstdasiat, lakiasiat ja viestintd, jotka palvelevat konsernin kaikkia liiketoimintoja.

Muiden toimintojen liikevaihto oli 30.6.2015 paéttyneelld kuuden kuukauden jaksolla 7,2 miljoonaa euroa ja 31.12.2014
paittyneelld tilikaudella 19,5 miljoonaa euroa. Liiketappio oli 31.12.2014 péaittyneelld tilikaudella 6,2 miljoonaa euroa.
Liikevaihdon kehitykseen vaikutti toimintavolyymin kasvu. Hankkeiden kehityskustannuksina kirjattiin kuluksi
30.6.2015 padttyneelld kuuden kuukauden jaksolla 0,9 miljoonaa euroa ja 31.12.2014 péittyneelld tilikaudella 2,2
miljoonaa euroa.

Viestintii ja markkinointi

SRV:n viestinnin ja markkinoinnin kohderyhmini ovat muun muassa asiakkaat, kuluttajat, sijoittajat, media, hankkeiden
lahiymparisto, vaikuttajat ja muut sidosryhmit. Viestintd keskittyy henkilostd-, talous- ja sijoittajaviestinnidn ohella
vahvistamaan SRV:n brindid eri kanavia hyddyntden. Kuluttajamarkkinoinnin (b-fo-c) rooli on kasvanut merkittavasti
viime vuosina asuntorakentamisen kasvun myotd, ja SRV on rakentanut tunnettuuttaan niin perinteisten markkinoinnin
kanavien, kuten mainonnan, messujen, esitteiden ja suoramarkkinoinnin kautta, kuin myos koko ajan enenevissd maérin
digitaalisten kanavien vilitykselld. Asuntorakentamisessa markkinointi perustuu vahvaan SRV:n bréndiin, kun taas
omaperusteisissa hankkeissa luodaan jo hyvin aikaisessa vaiheessa omat brandit ja markkinoinnissa tuodaan hankkeen
omistuspohjasta riippuen esille joko ensisijaisesti kohteen omaa brindid (kuten REDI) tai kohteen brindid vahvasti
yhdessdé SRV:n briandin kanssa (kuten Keilaniemi). Esimerkiksi REDI-hankkeen markkinoinnissa ja viestinndssd
hyodynnetéddn erityisesti sisdltomarkkinointia ja vahvistetaan siten tietoisuutta hankkeesta ja mielenkiintoa sitd kohtaan.
Vendjillda markkinoinnissa korostuvat kauppakeskushankkeet. Markkinointia suunnataan niin tuleville potentiaalisille
kauppakeskusten vuokralaisille ja asiakkaille kuin nykyisillekin vuokralaisille ja asiakkaille. SRV tulee vahvistamaan
digitaalisen viestinndn ja markkinoinnin roolia jatkossa entisestddn ja markkinoinnin tueksi aiotaan avata eri
asiakassegmenteille suunnattuja markkinoinnin kanavia.

Immateriaalioikeudet

SRV pyrkii suojaamaan brindejénsd ja innovaatioitaan hankkimalla niille asianmukaisen immateriaalioikeudellisen
suojan, johon kuuluu muun muassa tavaramerkkejd ja verkkotunnuksia. SRV turvautuu tuotteidensa ja tictotaitonsa
suojelemisessa liikesalaisuus-, tekijdnoikeus- ja tavaramerkkioikeuteen ja salassapitosopimuksiin. Immateriaalioikeudet
eivit vaikuta olennaisella tavalla SRV:n liiketoimintaan, rahoitusasemaan tai litkketoiminnan tulokseen.
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Konsernin oikeudellinen rakenne ja tytiryhtiot
SRV Yhtiét Oyj on SRV:n emoyhtid.

Seuraavassa taulukossa esitetdin SRV Yhtiot Oyj:n suoraan tai vilillisesti omistamat tytdryhtiot 30.6.2015 lukuun
ottamatta vaihto-omaisuusyhtioita:

Yhtion
osuus osake-  Yhtion osuus
Maa péiiomasta adinivallasta
(prosenttia)

SRV RAKENNUS O ....cviiiiiiienietiiietiieteieie sttt ettt sestese et eseesesees et ese s ese st eseeseseseseasensesensesesseseesesnne Suomi 100,00 100,00
SRV INVESIMENES S.A T.1 1..iiviitiiiiiiiiie ettt ettt ettt ettt ettt eae et et et ete et e eseeaeeteereensensensens Luxemburg 100,00 100,00
Rakennuslitke PUrMONEN O ........cc.iiiiiiiiiiiiieiieieiee ettt Suomi 65,00 65,00
SRV KAIUSIO OF .ttt ettt ettt ese st s et esees st e b e e e s et ese s es e s es e seseesensesensesesseseesesene Suomi 100,00 100,00
SRV INTIA OF ittt ettt sttt ettt b b e e bebene Suomi 100,00 100,00
Kiinteistd Oy NUMMEIANTINNE ........c.eitiuiitiiitiieiiieiietei ettt ettt ettt a e e e seeneenen Suomi 100,00 100,00
SRV RUSSIA O ..cuvcviieiiiieiieieieteieteie ettt ettt ettt et es e st ese et eseeses e esese e s e st es e s es e ses e seseaseneesesesesseneesenene Suomi 100,00 100,00
OO0 SRV DEVEIOPIMENL .....cuvetiiiiiiieieieieieisietetei ettt ettt ettt sttt st s ettt se et tebe s e nenes Vendja 100,00 100,00
SRV Str01 QOO ......oiiiiiiiieieieteetete ettt ettt ss s ae s st et e s et et ese et ess et ese b essetessese st ese et eseeseseesensens Vendja 100,00 100,00
SRV ERITUSE AS ..ottt ettt ettt s e b st bt s et es et es e s et e s ese s eneesesesesseseesesene Viro 100,00 100,00
SRV REAILY BV, ittt sttt Hollanti 100,00 100,00
JUPILEr REAILY B.V . (ot t e t ettt Hollanti 100,00 100,00

Vaihto-omaisuusyhtiditd ovat asunto- ja kiinteistdosakeyhtiot, joita kehitetddn, rakennetaan ja myydéddn. Néiiden
yhtididen omistus on lyhytaikaista ja ne ovat tarkoitettu edelleen luovutettavaksi.

Henkilosto

SRV:n palveluksessa 30.6.2015 oli 1 043 henkildd, joista toimihenkil6itd oli 795. Emoyhtion palveluksessa 30.6.2015 oli
62 toimihenkilod. Ulkomaan tytéryhtidissd 30.6.2015 tydskenteli 215 henkil6d. SRV:n toiminnoissa Suomessa 30.6.2015
tyoskenteli 77  kesidtyontekijdd, tyoharjoittelijaa ja  opinndytetyon tekijdd. SRV tarjoaa monipuolisia
harjoittelumahdollisuuksia erityisesti rakennusalan opiskelijoille. Systemaattisella yhteisty6lld oppilaitosten ja
korkeakoulujen kanssa luodaan jatkuvuutta SRV:n omalle harjoitteluohjelmalle, jolloin nuoret pystyvit yhdistiméan
opiskelun ja tyon mahdollisimman luontevasti toisiinsa.

Seuraavassa taulukossa esitetddn SRV:n henkildsto liiketoimintasegmenteittdin ilmoitettuina paivamaarina:

31.12.
30.6.2015 2014 2013
SUOMEN HTKEEOTIMINTA ....eviiieiieiieieiete ettt ettt s b et stesteebeese e e eseeseeneensensessessensenns 726 655 670
Kansainvilinen liiketoiminta.... 220 212 156
Muut toiminnot..................... _ 97 91 _86
YHECEIISA ...ttt b bbbttt ettt b bbbttt ettt b ettt 1043 58 912

SRV:n henkildstokulut olivat 30.6.2015 paittyneelld kuuden kuukauden jaksolla 34,0 miljoonaa euroa eli 10,1 prosenttia
jakson liikevaihdosta, 31.12.2014 paittyneelld tilikaudella 63,2 miljoonaa euroa eli 9,2 prosenttia tilikauden
litkevaihdosta ja 31.12.2013 pééttyneell tilikaudella 63,6 miljoonaa euroa eli 9,4 prosenttia tilikauden liikevaihdosta.

SRV:n henkildstostrategian tavoitteena on henkildston osaamisen ja johtamisen jatkuva kehittdminen sekd saatavuuden ja
motivaation varmistaminen. SRV:n sisdistd koulutustoimintaa kehitetdin yhteisen bréndin alle. Tavoitteena on tarjota
pitkdjanteistd ja strategialdhtOistd osaamisen kehittamistd eri kohderyhmille huomioiden muun muassa SRV Malli,
hankkeiden hallinta ja tyoturvallisuus sekd yhteistyd, asiakaspalvelu, esimiestyd ja liiketalouden kehitystarpeet.
Panostukset tyohyvinvointiin ovat pitkdjanteiset ja merkittdvdat. SRV myos tukee henkilostonsd liikuntatoimintaa
monipuolisesti. Tyokyvyttdmyysriskien hallintaa on tehostettu kehittdimélld muun muassa varhaisen tuen prosesseja ja
yhteistyotd tyoterveyshuollon seké eldke- ja tapaturmavakuutusyhtididen kanssa.

Tietoa SRV:n henkiloston kannustinjdrjestelmistd on esitetty kohdassa “Hallitus, johto ja tilintarkastajat—
Palkitsemisohjelmat’.

Vakuutukset

SRV:n johto uskoo, ettd SRV:n vastuuvakuutus kattaa riittdvésti mahdolliset vahingonkorvausvaateet. SRV:n johto
uskoo lisdksi, ettd SRV:n liiketoimintaan ja omaisuuteen kohdistuu riittdva ja paikallista markkinakédytantod vastaava
vakuutussuoja. SRV:n vakuutussopimukset kattavat yleisesti myds korvausvastuun kolmansiin osapuoliin ndhden seka
toiminnan keskeytysvakuutuksen. Naihin vakuutussopimuksiin sisdltyy tavanomaisia rajoituksia ja toiminnan
keskeytymisvakuutuksen tapauksessa rajoitukset saattavat koskea keskeytyksen kestoa sekd korvausvaatimuksen
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enimmaismadrdd, eivitkd sopimukset vélttdméttd kata mittavista omaisuusvahingoista syntyvdd SRV:n liikevaihdon
menetystd kokonaisuudessaan.

Oikeudenkiynnit

SRV on kdynnistidnyt vuonna 2013 oikeudenkdynnin Helsingin Diakonissalaitos -konserniin kuuluvia Auroratalo Oy:ti ja
HDL-Talot Oy:td vastaan. Osapuolten vilinen riita koskee rakennuskustannuksia ja tilaajien maksuvelvollisuutta SRV:n
toteuttamassa projektinjohtourakassa. Riita perustuu tilaajien omistaman Auroratalon rakennuksen peruskorjaus- ja
uudisrakennusurakkaan. SRV:n vaatimus on noin 3,8 miljoonaa euroa sisiltden arvonlisdveron. Tamin listalleottoesitteen
paivamadrina riita-asia on edelleen vireilld Helsingin kdrdjdoikeudessa.

SRV on kdynnistdnyt vuonna 2013 oikeudenkdynnin Kiinteistdé Oy Abraham Wetterintie 6:tta vastaan. Keva omistaa
kiinteistoyhtion koko osakekannan. Osapuolten vélinen riita koskee rakennuskustannuksia ja -aikataulua sekd
kiinteistoyhtion maksuvelvollisuutta rakennusurakassa, jossa SRV on rakentanut kiinteistoyhtiolle useita
asuinkerrostaloja késittdvan kohteen. Osapuolet ovat esittdneet vaatimuksia puolin ja toisin. SRV:n vaatimuksen maara
on noin 7,1 miljoonaa euroa (ilman arvonlisdveroa). Tdmén listalleottoesitteen pdivimadrdnd riita-asia on edelleen
vireilld Helsingin kérdjdoikeudessa.

Edelld mainittuja lukuun ottamatta SRV:IId ei ole vireilld mitddn viranomaismenettelyjd, oikeudenkdyntejd tai
valimiesmenettelyjé, joilla olisi ollut tai joilla voisi ollut olla kuluneen 12 kuukauden aikana merkittava vaikutus Yhtion
tai sen ja sen tytdryhtididen taloudelliseen tilanteeseen tai kannattavuuteen, eikd Yhtid ole tietoinen téllaisten
menettelyjen uhkasta.

Merkittivit sopimukset
Merkittivimmdit REDI-hankkeen kauppakeskuksen ja pyséikointilaitosten rakentamiseen liittyviit sopimukset
Joint Venture -sopimus omistajien kesken

REDI-hankkeen kauppakeskuksen ja pysdkointilaitoksen rakennuttavat omistajat (SRV 40 prosenttia, Ilmarinen 30
prosenttia, OP Ryhma ja sen hallinnoiman rahastot 15 prosenttia sekd LéhiTapiola-ryhma 15 prosenttia) ovat 10.2.2015
tehneet Joint Venture -sopimuksen hankkeen toteuttamiseksi yhteensd 240 miljoonan pddomasijoituksen avulla. Joint
Venture -sopimus sisdltdd tavanomaiset pédtoksentekomekanismit hankkeen rakennuttamiseen, vuokraamiseen,
kustannusseurantaan, rahoittamiseen, omistusrakenteen muuttamiseen sekd kohteen myymiseen liittyen. Padsdantoisesti
pyritddn yksimieliseen padtoksentekoon, mutta tietyissa padatoksissa riittdd madrdenemmistoinen paatos.

Rahoitussopimus rahoittajien kanssa

REDI-hankkeen kauppakeskus- ja pysdkointilaitosyhtiot ovat 24.3.2015 tehneet 225 miljoonan euron
projektilainasopimuksen viiden pankin muodostavan pankkikonsortion kanssa. Lainat ovat 4,5-vuotisia sisédltden yhden
vuoden jatko-optiot. Lainasopimuksien ehdot ovat tavanomaiset projektilainan ehdot sisdltéden projektin etenemiseen seké
vuokrausasteen kehittymiseen liittyvid nostoehtoja sekd tavanomaisia kovenantteja. Lainojen vakuutena ovat
rakennettavat kauppakeskus ja pysikointilaitos. Projektilainan, jonka suuruus on 225 miljoonaa euroa, lisiksi SRV on
myontdnyt rakentamista varten 15 miljoonan euron vakuudettoman projektilainan REDI-hankkeen kauppakeskus- ja
pysékointilaitosyhtioille.

Urakkasopimus kauppakeskuksen ja pysdkéintilaitoksen rakentamiseksi

SRV Rakennus Oy sekd REDI-hankkeen kauppakeskus- ja pysédkointilaitosyhtiot ovat 24.3.2015 tehneet kiintedhintaisen
arvoltaan noin 390 miljoonan euron urakkasopimuksen kauppakeskuksen ja pysédkointilaitosten rakentamiseksi.
Rakentamisen on maérd valmistua kesélld 2018 ja kauppakeskuksen ja pysdkointilaitoksen avautua syksylld 2018. SRV
vastaa kohteen suunnittelusta, rakentamisesta ja vuokraamisesta.

Merkittiivit Vendjin hankkeisiin liittyvit sopimukset
Pearl Plaza -kauppakeskus

SRV ja SIIC omistavat kumpikin 50 prosenttia Pearl Plaza -kauppakeskuksesta. SRV:n ja SIIC:n vililld on 22.3.2010
allekirjoitettu osakassopimus, jonka mukaan hanke toteutetaan. SRV on vastannut kohteen suunnittelusta, kehittdmisest,
vuokrauksesta, markkinoinnista, rakentamisesta ja operoinnista erillisten sopimusten perusteella, jotka on tehty SRV:n ja
projektiyhtion OOO Pearl Plaza vililld. Osakassopimuksessa on maédritelty tarkeimmét kaupalliset ja juridiset
sopimusehdot ja niiden mukaan tehddédn tarvittavat sopimukset. Padtoksenteko projektiyhtio OOO Pearl Plaza:ssa
tapahtuu omistusten suhteessa.
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Okhta Mall -kauppakeskus

SRV on Russia Investin osakkeenomistaja 27 prosentin omistusosuudella. Russia Investin 12.9.2011 pdivétyssd
osakassopimuksessa on madritelty tdrkeimmaét kaupalliset ja juridiset periaatteet, miten SRV tulee tekemédn erilliset
projektinjohtosopimukset suunnittelusta, kehittdmisestd, vuokraamisesta, markkinoinnista ja rakentamisesta eri
projektiyhtididen kanssa. Russia Invest omistaa 55 prosenttia Okhta Mall -kauppakeskushankkeesta ja SRV omistaa
suoraan 45 prosenttia hankkeesta. Kohteen toteutuksessa noudatetaan Russia Investin osakassopimuksen periaatteita,
mutta padtoksenteossa Russia Investilld on pddomistajana madrdysvalta.

Daily-kauppakeskus

SRV omistaa Daily-kauppakeskushankkeesta suoraan 18,7 prosenttia ja Vicus Oy:n kautta vélillisesti siten, ettd SRV:n
kokonaisomistusosuus on 20 prosenttia. Muut osakkeenomistajat ovat Vendjan Rautateiden Eldkesddtio Blagosostoyanie
55 prosentin osuudella ja suomalainen kiinteistdsijoitusyhtio Vicus Oy 26 prosentin omistusosuudella. Hankkeen
toteutuksen periaatteista on sovittu 11.6.2014 péivityssd osakassopimuksessa, jonka mukaan SRV vastaa kohteen
suunnittelusta, kehittdmisestd, vuokraamisesta, markkinoinnista ja rakentamisesta erillisten sopimusten mukaan
projektiyhtion kanssa. Osakassopimuksessa on sovittu kaupallisten ja juridisten sopimusehtojen lisdksi myos asioista,
jotka vaativat yksimielisid paatoksid. Muuten paitdksenteko tapahtuu omistusosuuksien mukaan.

Rahoitussopimukset
Hybridijoukkovelkakirjalaina

SRV on laskenut litkkeeseen 18.12.2012 hybridijoukkovelkakirjalainan, jonka pddoma on 45 000 000 euroa. Laina on
erdpdivaton, mutta Yhtiolld on oikeus lunastaa laina takaisin 28.12.2016. Lainalle maksetaan kiintedd 9,5 prosentin
vuotuista korkoa 28.12.2016 saakka, jonka jdlkeen koron méérd nousee, mikéli lainaa ei ole lunastettu takaisin. Lainan
kayttotarkoitus on SRV:n yleisrahoitus.

Joukkovelkakirjalaina

SRV on laskenut liikkkeeseen 18.12.2013 joukkovelkakirjalainan, jonka pdioma on 75000 000 euroa ja erdpiiva
18.12.2018. Lainalle maksetaan kiintedd 5,0 prosentin korkoa. Lainan kayttotarkoitus on SRV:n yleisrahoitus.

Syndikoitu luottolimiitti

SRV sopi 12.12.2014 Pohjolan, Nordean, Swedbank AB:n (publ) ja Danske Bank A/S, Helsingin sivukonttorin kanssa
syndikoidusta luottolimiitistd, joka madrd on 100 000 000 euroa ja erdpdivd 5.1.2018. Lainan korko on muuttuva
sopimuksessa tarkemmin sovitulla tavalla. Lainan kayttdtarkoitus on SRV:n yleisrahoitus. Laina sisdltdd tavanomaisia
lainan nostamiseen liittyvid ehtoja sekd rahoituskovenantteja, mukaan lukien omavaraisuusastetta koskevan kovenantin.
Témaén listalleottoesitteen padiviméarind lainasta on nostettu 15 miljoonaa euroa.

Fennovoima
Sopimus Titan-2:n ja Rusatomin tytdryhtioiden kanssa

SRV on 4.8.2015 allekirjoittanut Titan-2:n sekd Rusatomin tytdryhtididen kanssa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten
yhteistyostd Hanhikivi 1 -ydinvoimalan rakennushankkeessa. SRV tulee vastaamaan projektinjohtopohjaisesti osasta
rakennusty0std, joka tullaan maédritteleméédn ja sopimaan tarkemmin myéhemmin. SRV odottaa sopimusten toteutuvan
pidemmaén ajanjakson kuluessa. Séteilyturvakeskus hyviksyy merkittdvimmat toimijat tydmaalla.

Rahoitussitoumus

SRV on antanut 5.8.2015 rahoitussitoumuksen Fennovoiman pddomistaja Voimaosakeyhtio SF:lle. SRV:n
rahoitussitoumus vastaa 1,8 prosentin omistusosuutta Fennovoiman Hanhikivi 1 -ydinvoimalahankkeessa. SRV:n johto
odottaa, ettd sanotun sitoumuksen perusteella SRV:n maksettavaksi tuleva rahoitusosuus jakautuu usean vuoden
ajanjaksolle takapainotteisesti.
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HALLITUS, JOHTO JA TILINTARKASTAJAT
Yleista

SRV Yhtiét Oyj on Suomessa perustettu julkinen osakeyhtid, ja sen kotipaikka on Suomessa. Yhtion hallintoelimilla (eli
yhtiokokous, hallitus ja toimitusjohtaja) on viimekitinen vastuu konsernin hallinnosta ja toiminnoista. Johtoryhma
raportoi toimitusjohtajalle ja on vastuussa SRV:n toimintojen tehokkaasta johtamisesta.

Osakkeenomistajat osallistuvat Yhtion valvontaan ja hallintoon Yhtion yhtidkokouksissa tehtdvien pditdsten kautta.
Yleensd hallitus kutsuu Yhtion yhtiokokoukset koolle. Tdmén liséksi Yhtion yhtiokokous on pidettdvd, mikdli Yhtion
tilintarkastaja tai osakkeenomistajat, jotka edustavat vdhintddn yhtd kymmenesosaa kaikista liikkeeseen lasketuista ja
ulkona olevista Osakkeista, vaativat kirjallisesti yhtiokokouksen koollekutsumista. Yhtion hallituksen jdsenten,
johtoryhmaén ja toimitusjohtajan osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo.

Hallitus ja johtoryhméa
Hallitus

Hallituksen tehtdvédt ja vastuut méadrdytyviat Osakeyhtiolain sekd muun soveltuvan lainsdddannon perusteella.
Hallituksella on yleistoimivalta kaikissa niissd asioissa, joita ei lain tai Yhtion yhtidjarjestyksen nojalla ole maaritty
muiden toimielinten paitettaviksi tai tehtdviksi. Hallituksen yleisend tehtdvand on huolehtia Yhtion hallinnosta ja sen
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisestd. Hallituksen tulee toimia kaikissa tilanteissa Yhtion edun mukaisesti.

Yhtion varsinaisessa yhtidkokouksessa valitaan hallituksen puheenjohtaja ja muut hallituksen jésenet toimikaudeksi, joka
paittyy seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen péittyessd. Yhtion koko hallitus tulee siten valituksi jokaisessa
varsinaisessa yhtiokokouksessa. Hallituksen jédsen voidaan erottaa tehtdvéstdan mind ajankohtana hyvénsé
yhtiokokouksen péatokselld. Suomen listayhtididen hallinnointikoodin mukaan Yhtion varsinaiselle yhtikokoukselle
esitetyt hallituksen jdsenten valintaa koskevat ehdotukset, jotka on saatettu hallituksen tietoon ennen varsinaista
yhtiokokousta, julkistetaan, jos ehdotusta kannattaa vahintddn yhtd kymmenesosa kaikista Osakkeista ja ddnioikeuksista
edustavat osakkeenomistajat ja ehdotettu henkild on antanut suostumuksensa tehtavaan.

Yhtion yhtigjarjestyksen mukaan hallituksessa tulee olla véhintdén viisi ja enintddn kahdeksan jdsentd. Hallitus on
padtosvaltainen, kun yli puolet sen jdsenistd on paikalla ja ndista yksi on puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja. Hallituksen
piitokseksi tulee se kanta, jota enemmin kuin puolet kokouksessa lisni olevista jisenistd kannattaa. Aénten mennessi
tasan, puheenjohtajan dani ratkaisee. Vuonna 2014 hallitus kokoontui 15 kertaa.

Yhtion varsinainen yhtiokokous paétti 25.3.2015, ettd Yhtion hallituksen jdsenten lukuméird on kuusi. Yhtion
varsinainen yhtidkokous paitti valita Ilpo Kokkilan, Olli-Pekka Kallasvuon, Minna Alitalon, Arto Hiltusen, Timo
Kokkilan ja Risto Kyhdldn uudelleen hallituksen jaseniksi. Yhtion varsinainen yhtiokokous valitsi Ilpo Kokkilan
hallituksen puheenjohtajaksi. Hallitus valitsi Olli-Pekka Kallasvuon hallituksen varapuheenjohtajaksi.

Seuraavassa taulukossa esitetddn hallituksen jésenet tdmén listalleottoesitteen paivimaaréna:

Nimi Syntymévuosi Asema Nimitetty hallitukseen
Ilpo Kokkila......ccevueueennnne 1947 Hallituksen puheenjohtaja 1987
Minna Alitalo. . 1962 Hallituksen jdsen 2012
Arto Hiltunen..... . 1958 Hallituksen jasen 2010
Olli-Pekka Kallas 1953 Hallituksen varapuheenjohtaja 2011
Timo Kokkila.........cccoervenneen 1979 Hallituksen jésen 2010
Risto Kyhald ... 1963 Hallituksen jasen 2013

Ilpo Kokkila on ollut hallituksen puheenjohtaja vuodesta 1987 ja hallituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan
puheenjohtaja vuodesta 2007. Hén on ollut Caprus Oy:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2010, Afortus Oy:n
hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2012 ja hallituksen jdsen vuosina 2009—2012, Pontos Capital AS:n hallintoneuvoston
puheenjohtaja vuodesta 2008, Etmia Oy:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2007, Kolpi Investments Oy:n hallituksen
jésen vuosina 2005-2012 ja hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2012, HVS-Suojat Oy:n hallituksen jdsen vuodesta 2003
ja Pontos Oy:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2001. Han toimi Elinkeinoeldméin Keskusliitto ry:n hallituksen
puheenjohtajana vuosina 2013-2014, ja hinen muihin aiempiin luottamustehtdviinsd kuuluvat toimiminen
Johtamistaidon = Osuuskunta  JTO:n  hallituksen  jdsenend  vuosina  2012-2014,  Suomalais-Venildinen
kauppakamariyhdistys SVKK ry:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2012-2013 ja hallituksen varapuheenjohtajana
vuosina 2006-2011, Somerotalo Oy:n hallituksen jasenend 1999-2009 ja hallituksen puheenjohtajana 2009-2014, JTO-
Palvelut Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2007-2012, Kesko Oyj:n hallituksen jdsenend vuosina 2006-2015,
AS Pontos Kinnisvaran hallintoneuvoston puheenjohtajana 20062010, Russian Capital Management Oy:n hallituksen
puheenjohtajana vuosina 2005-2011 ja PBH Invest Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2004-2010. Hén toimi
Yhtion toimitusjohtajana vuosina 1987-2000. Kokkila on koulutukseltaan diplomi-insindori.
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Minna Alitalo on ollut hallituksen jdsen vuodesta 2012, hallituksen tarkastusvaliokunnan jdsen vuodesta 2012 sekd
hallituksen tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja vuodesta 2013. Hanen muihin luottamustehtéviinsa kuuluvat toimiminen
Suomen Palautuspakkaus Oy:n ja Palpa Lasi Oy:n hallitusten jdsenend vuodesta 2014. Hénen aiempiin
luottamustehtédviinsd kuuluvat toimiminen Alkon eldkesdétion hallituksen varapuheenjohtajana vuosina 2009-2010 ja
Eldkesddtioyhdistys ESY ry:n hallituksen jésenend vuosina 2009-2010. Han on ollut Alko Oy:n ostojohtaja vuodesta
2014. Aiemmin hin toimi Alko Oy:n talousjohtajana vuosina 2009-2014, Isku-Yhtymé Oy:n rahoitusjohtajana vuosina
2005-2009, Indoor Group Oy:n talous- ja hallintojohtajana vuosina 2003-2005 ja tydskenteli eri tehtédvissd Eimo Oyj:ssé
vuosina 1999-2003. Alitalo on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri.

Arto Hiltunen on ollut hallituksen jasen vuodesta 2010 sekd hallituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jisen
vuodesta 2010. Hanen muihin luottamustehtdviinsd kuuluvat toimiminen Yliopiston Apteekin hallituksen jasenend
huhtikuusta 2015 ldhtien, Veho Group Oy Ab:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2012, Veho Group Oy Ab:n
hallituksen jdsenend vuodesta 2011, Posti Group Oyj:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2011, Jenny ja Antti
Wihurin rahaston hallituksen jdsenend vuodesta 2011, Posti Group Oyj:n hallituksen jédsenend vuodesta 2010 ja Metsé
Tissue Oyj:n hallituksen jdsenend vuodesta 2010. Hénen muihin luottamustehtdviinsd kuuluvat toimiminen,
Liikesivistysrahaston hallituksen jdsenend vuodesta 2008, Helsingin kauppakorkeakoulun tukisdétion hallituksen
jasenend vuodesta 2008 ja Metsiliitto Osuuskunnan hallituksen jdsenend vuodesta 2007. Han on toiminut aiemmin
useissa luottamustehtdvissd edelld mainittujen lisdksi, kuten Metséliitto Osuuskunnan tarkastusvaliokunnan
puheenjohtajana vuosina 20082015, Talent Partnersin (Talent Vectia Oy) hallituksen jédsenend vuosina 2010-2015,
Kaupan liitto ry:n hallituksen puheenjohtajana vuonna 2010, Elinkeinoeldamidn Keskusliitto ry:n hallituksen jédsenend
vuosina 2005-2006 sekéd 2010, Suomen Messut Osuuskunnan hallintoneuvoston jdsenend vuosina 2007-2010 ja Suomen
Luotto-osuuskunnan hallintoneuvoston jdsenend vuosina 2007-2010. Hén toimi Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta
SOK:n pédjohtajana vuosina 2007-2009, Helsingin Osuuskauppa Elannon toimitusjohtajana vuosina 2004-2007 ja
Helsingin Osuuskaupan toimitusjohtajana vuosina 1998-2003. Hiltunen on koulutukseltaan ekonomi.

Olli-Pekka Kallasvuo on ollut hallituksen varapuheenjohtaja vuodesta 2011, hallituksen tarkastusvaliokunnan
puheenjohtaja vuosina 2012-2013 seké hallituksen tarkastusvaliokunnan jdsen vuodesta 2011. Han on ollut Northern Star
AS:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2015, LSR-julkaisut Oy:n hallituksen jdsen vuodesta 2015, Entrada Oy:n
hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2014, Cleantech Industries Global N.V:n hallituksen jdsen vuodesta 2013, Zenterio
AB:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2013, Aperios Partners Investment Management Capital Limited:n hallituksen
jésen vuodesta 2012, TeliaSonera AB:n hallituksen jdsen vuodesta 2012 ja Liikesivistysrahaston kannatusyhdistys ry:n
hallituksen jédsen vuodesta 2011. Hénen aiempiin luottamustehtdviinsd kuuluvat toimiminen World Design Capital
Helsinki 2012 -valtuuskunnan puheenjohtajana ja Nokia Siemens Networks Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina
2007-2011. Kallasvuo toimi Nokia Oyj:n toimitusjohtajana vuosina 2005-2010 ja useissa muissa tehtdvissd Nokia
Oyj:ssd vuosina 1980-2010. Kallasvuo on koulutukseltaan oikeustieteen kandidaatti.

Timo Kokkila on ollut hallituksen jdsen vuodesta 2010 sekd hallituksen tarkastusvaliokunnan jésen vuodesta 2010. Han
on ollut Pontos Oy:n hallituksen jdsen vuodesta 2007 ja hdn on Pontos-konsernin sijoitusjohtaja. Hanen muihin
luottamustehtdviinsd kuuluvat toimiminen Caprus Oy:n hallituksen jdsenend vuodesta 2015, Renor Oy:n hallituksen
puheenjohtajana vuodesta 2014 ja hallituksen jdsenend vuosina 2008-2014, Afortus Oy:n hallituksen jdsenend vuodesta
2012, Kolpi Investments Oy:n hallituksen jédsenend vuodesta 2012, UAB Mulgan toimitusjohtajana ja hallituksen
jiseneni vuodesta 2011, AS Pontos Baltic:n hallintoneuvoston jiseneni vuodesta 2010, Parmalo Invest OU:n hallituksen
jasenend vuodesta 2010 ja Pontos Capital AS:n hallintoneuvoston jasenend vuodesta 2010. Hin on aiemmin toiminut
Porin Puuvilla Oy:n hallituksen jasenend vuosina 2010-2012, PBH Invest Oy:n hallituksen jasenenid vuosina 2007-2010
ja AS Pontos Kinnisvaran hallintoneuvoston jasenend vuosina 2007-2010. Timo Kokkila toimi eri tehtidvissd SRV Yhtiot
Oyj:sséd vuosina 2004-2011. Kokkila on koulutukseltaan diplomi-insindori.

Risto Kyhdld on ollut hallituksen jasen vuodesta 2013 seka hallituksen nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan jasen vuodesta
2013. Hénen muihin luottamustehtéviinsd kuuluvat toimiminen Kh-kiinteistopalvelut Group Oy:n hallituksen
puheenjohtajana vuodesta 2015, Stella Care Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2014, Kaukomarkkinat Oy:n
hallituksen jasenend vuodesta 2012, Avara Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuodesta 2012, Marinetek Group Oy:n
hallituksen jidsenend vuodesta 2010 ja Radium Oy:n hallituksen jdsenend vuodesta 2000. Hénen aiempiin
luottamustehtdviinsd kuuluvat toimiminen Kérkimedia Oy:n hallituksen jdsenend vuosina 2013-2015, Stella Kotipalvelut
Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuonna 2014, Stella Turvapuhelin ja Hoiva Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuonna
2014, Alekstra Oy:n hallituksen jdsenend vuosina 2012-2013, Kiinteistdalan Kustannus Oy - REP Ltd:n hallituksen
jasenend vuosina 2008-2012, SKV Kiinteistonvilitys Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2007-2012, Realia
Isdnndinti Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2007-2012, Realia Management Oy:n hallituksen puheenjohtajana
vuosina 20062012, Huoneistokeskus Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2006-2012, Huoneistomarkkinointi
Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 2005-2012, Hangon Kiinteistokehitys Oy:n hallituksen jdsenend vuosina
2005-2012, Neo Industrial Oyj:n hallituksen jidsenend vuosina 2009-2011, Coor Service Management LP Oy:n
hallituksen jédsenend vuosina 2007-2011, NLJ Invest Oy:n hallituksen jésenend vuosina 2006-2011 ja Osuuskunta
Suomen Asuntomessujen hallintoneuvoston jédsenend vuosina 2007-2010. Hén on ollut Regatta Resorts Oy:n
toimitusjohtaja vuodesta 2014. Hén toimi Sanoma News Oy:n kaupallisena johtajana vuonna 2013, Realia Group Oy:n

73


Prinect Printready ColorCarver
Page is color controlled with Prinect Printready ColorCarver 11.0.058
Copyright 2011 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): ISOcoated.icc

RGB Image:
Profile: Adobe RGB (1998).icm
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: Adobe RGB (1998).icm
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: no
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: no
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: no
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: no
Gray to knockout: no
Pure black to overprint: yes  Limit: 100%
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: yes
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: yes
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no



toimitusjohtajana vuosina 20062012, Huoneistokeskus Oy:n toimitusjohtajana vuosina 2005-2012 ja Engel Yhtymén
varatoimitusjohtajana vuosina 1999-2004. Kyhéld on koulutukseltaan diplomi-insingdri.

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja

Toimitusjohtaja on vastuussa SRV:n operatiivisesta johtamisesta. Toimitusjohtaja valmistelee hallituksen péétettavét
asiat, kehittdd SRV:n toimintoja hallituksen kanssa péatettyjen tavoitteiden mukaisesti ja varmistaa hallituksen paédtosten
asianmukaisen tdytdntoonpanon. Toimitusjohtajan velvollisuutena on lisdksi varmistaa, ettd SRV:ssd noudatetaan
voimassa olevaa lainsdddant6d ja sovellettavia sdénnoksid. Toimitusjohtaja toimii puheenjohtajana johtoryhmén
kokouksissa. Toimitusjohtajan sijainen vastaa toimitusjohtajan velvollisuuksista siind tapauksessa, ettd toimitusjohtaja on
estynyt hoitamasta niité itse. Timo Nieminen on toiminut toimitusjohtajan sijaisena vuodesta 2002 alkaen.

Johtoryhmii

Johtoryhmad ja sen tydvaliokunta avustavat toimitusjohtajaa toiminnan suunnittelussa ja operatiivisessa johtamisessa seki
valmistelevat Yhtion hallituksessa kisiteltdvid asioita. Johtoryhméssa ja sen tyovaliokunnassa késitelldédn liiketoimintaan
sekd toiminnan valvontaan ja kehittdmiseen liittyvid asioita. Johtoryhmaéssd on tdlld hetkelld 11 jésentd, ja se kokoontuu
tyypillisesti vahintddn kerran kuukaudessa. Johtoryhmain tydvaliokunta kokoontuu viikoittain.

Seuraavassa taulukossa esitetddn SRV:n johtoryhmin jésenet timén listalleottoesitteen paivamaérana:

Nimi Syntymévuosi Asema Nimitetty
Juha Pekka Ojala................... 1963 Toimitusjohtaja 2015
Timo Nieminen...... 1958 Varatoimitusjohtaja, Hankekehitys, Suomi, toimitusjohtajan sijainen 2002
Juha Toimela ..... 1963 Suomen liiketoiminnan johtaja 2015
Ilkka Pitkénen.... 1966 CFO 2014
Pirjo Ahanen...... 1958 Henkilostojohtaja 2006
Katri Innanen..........ccoeueeee. 1960 Lakiasiainjohtaja 2008
Péivi-Liisa Kauhanen ........... 1975 Viestintéjohtaja 2015
Veli-Matti Kullas.................. 1956 Johtaja, Hankekehitys, Vendja 2010
Jussi Kuutsa........... 1964 Maajohtaja, Vendja 2010
Antero Nuutinen..... 1963 Johtaja, Asunnot ja alueyksikot 2011
Valtteri Palin.........cccccoovenneen 1973 Talousjohtaja 2008

Juha Pekka Ojala on ollut Yhtion toimitusjohtaja vuodesta 2015. Hén on ollut East Office of Finnish Industries Oy:n
hallituksen jdsen vuodesta 2015 ja Talonrakennusteollisuus Ry:n hallituksen jdsen vuodesta 2011. Hén toimi Yhtion
kotimaan liiketoiminnasta vastaavana varatoimitusjohtajana vuosina 2010-2014, SRV:n toimitilaliiketoiminnan johtajana
vuosina 2002-2010 ja eri tehtdvissi SRV Viitoset Oy:ssd vuosina 1997-2002. Ojala on koulutukseltaan
rakennusinsindori.

Timo Nieminen on ollut Yhtion Suomen hankekehityksestd vastaava varatoimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen
vuodesta 2002. Hén on ollut RYM Oy:n hallituksen jasen vuodesta 2012 ja Keskindinen Eldkevakuutusyhtié Eteran
hallintoneuvoston jasen vuodesta 2007. Hén toimi SRV Viitoset Oy:n toimitusjohtajana vuosina 1997-2002. Nieminen
on koulutukseltaan diplomi-insindori.

Juha Toimela on ollut Yhtion Suomen liiketoiminnan johtaja vuodesta 2015. Hén toimi Yhtion hankekehitysjohtajana
vuosina 2011-2014 ja Baltian maajohtajana vuosina 2009-2011. Hén on ollut MIE Primepro Oy:n hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2015. Toimela toimi yrittdjand ja konsulttina MIE Primepro Oy:ssa vuosina 2007-2009, Poyry-
konsernissa  Baltian  aluejohtajana  vuosina  2002-2007, Rautaruukki Oyj:n  Rakennustuote-divisioonassa
projektipaéllikkond, myyntipaillikkond, vientijohtajana ja projektiliiketoiminnan johtajana vuosina 1994-2001,
Hartsitekno Oy:ssd projektipadllikkdnd vuosina 1993-1994 ja Polar-Rakennus Oy:ssd tydmaa- ja projekti-insindoriné
vuosina 1990-1993. Toimela on koulutukseltaan diplomi-insindori.

llkka Pitkénen on ollut Yhtion CFO vuodesta 2014. Hén toimi Fiskars Oyj Abp:n talousjohtajana vuosina 2012-2014,
DNA Oy:n talous- ja hallintojohtajana vuosina 2010-2012, Metséliitto Osuuskunnan talousjohtajana vuosina 2005-2010,
KONE Oyj:n yrityssuunnittelujohtajana vuosina 2003-2005 sekd muissa eri tehtdvisséi KONE Oyj:ssd vuosina 1998—
2003. Hin oli Ferraria Oy:n hallituksen jésen vuosina 2013-2014, Ab Abo Batvarf - Turun veneveistimé Oy:n
hallituksen jdsen vuosina 2012-2014, Inhan Tehtaat Oy Ab:n hallituksen jasen vuosina 2012-2014, Fiskars Garden Oy
Ab:n hallituksen puheenjohtaja vuosina 2012-2014, Fiskars Home Oy Ab:n hallituksen jdsen vuosina 2012-2014,
ImanCo Oy:n hallituksen jésen vuosina 2012-2014, Fiskars Services Oy Ab:n hallituksen puheenjohtaja vuosina 2012—
2014, Fiskars Europe Holding Oy Ab:n hallituksen jdsen vuosina 2012-2014, Fiskars Americas Holding Oy Ab:n
hallituksen jésen vuosina 2012-2014, Forte Netservices Oy:n hallituksen jdsen vuosina 2011-2012, Forte Groupservices
Oy:n hallituksen jdsen vuosina 2011-2012, Huuked Labs Oy:n hallituksen jdsen vuosina 2010-2012 ja DNA Kauppa
Oy:n hallituksen jésen vuosina 2010-2012. Pitkdnen on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri.
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Pirjo Ahanen on ollut Yhtion henkildstojohtaja vuodesta 2006. Hin toimi Personec Oy:n myyntijohtajana vuosina 2004—
2006, projektipaillikkond ja HR-konsulttina WM-data Novo Oyj:ssd vuosina 2001-2004 seké eri henkildstotehtavissa
Fortum Engineering Oy:ssd vuosina 1984-2000. Ahanen on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri.

Katri Innanen on ollut Yhtion lakiasiainjohtaja vuodesta 2008. Hén toimi SATO Oyj:n lakiasiain- ja henkildstdjohtajana
vuosina 1999-2004 ja lakiasiainjohtajana 2004-2008, lakimiehend SATO Oyj:sséd vuosina 1998-1999 ja lakimiehend
Lemmink&inen Oyj:ssd vuosina 1987—1998. Innanen on koulutukseltaan oikeustieteen kandidaatti ja varatuomari.

Pdivi-Liisa Kauhanen on ollut Yhtion viestintdjohtaja vuodesta 2015. Han toimi viestintéjohtajana Stora Enso Oyj:ssa
vuosina 2012-2015 ja Stora Enso Oyj:n Suomen viestintdjohtajana vuosina 2009-2012. Tétd ennen hén on toiminut eri
viestintitehtévissd Metsiliitto-konsernissa. Kauhanen on koulutukseltaan ylioppilas.

Veli-Matti Kullas on ollut Yhtion Vendjan hankekehityksestd vastaava johtaja vuodesta 2010. Han toimi SRV:n Venijan
litkketoiminnan johtajana vuosina 2004-2010 sekd Skanska East Europe Oy:ssd, Skanska Oy:ssd ja Skanska Pohjois-
Suomi Oy:ssé rakentamisen eri johtotehtdvissd vuosina 1994-2004. Kullas on koulutukseltaan diplomi-insindori.

Jussi Kuutsa on ollut Yhtion Vendjin maajohtaja vuodesta 2010. Hén on ollut Posti Group Oyj:n hallituksen jisen
vuodesta 2011. Héan toimi Stockmann Oyj Abp:n ulkomaantoimintojen kehitysjohtajana vuosina 2006-2010 ja eri
tehtdvissd Stockmann Oyj Abp:ssd vuosina 1996-2005. Kuutsa on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri.

Antero Nuutinen on ollut Yhtién Asunnoista ja alueyksikoistd vastaava johtaja vuodesta 2011. Nuutinen on tydskennellyt
SRV:sséd eri tehtidvissd vuodesta 1988. Hidn on ollut Rakennustuotantoalan tutkintotoimikunnan Uudenmaan piirin
hallituksen jdsen vuodesta 2014 ja Rakennustuotantoalan tutkintotoimikunnan asuntotuotantoryhmén puheenjohtaja
vuodesta 2015. Nuutinen on ollut Suontolan Talli Oy:n hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2014. Nuutinen on
koulutukseltaan rakennusinsindori.

Valtteri Palin on ollut Yhtion talousjohtaja vuodesta 2008. Hén toimi SRV Toimitilat Oy:n controllerina vuosina 2005—
2008 ja Skanska-konsernissa talouden eri tehtivissd vuosina 1998-2005. Palin on koulutukseltaan kauppatieteiden
maisteri.

Hallinto- ja ohjausjirjestelmé (Corporate Governance)
Yleistii

Yhtié noudattaa paitdksenteossaan ja hallinnossaan Suomen voimassa olevaa lainsdadantda ja Yhtion yhtidjarjestysta.
Yhtié noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n julkaisemaa Suomen listayhtididen hallinnointikoodia 2010 ja
Helsingin pdrssin antamia sdéntoja.

Yhti6 ei noudata Suomen listayhtididen hallinnointikoodin 2010 suositusta 22 ”Valiokunnan jédsenten valinta”, jonka
mukaan hallituksen valiokunnassa on oltava vihintdén kolme jasentd. Hallituksen valiokuntien tydjdrjestysten mukaan
hallituksen valiokuntaan kuuluu hallituksen keskuudestaan valitsemat 2-3 jidsentd. Hallituksen valiokuntien
tydjarjestysten mukaan valiokuntiin voidaan valita kaksi jasentd, mikali hallitus katsoo sen tarkoituksenmukaiseksi ottaen
huomioon hallituksen rakenteen ja jésenten médrdn. Vuosina 2013, 2014 ja 2015 hallituksen valiokuntiin on kuulunut
kolme jésenta.

Liséksi Yhtio ei noudata Suomen listayhtididen hallinnointikoodin 2010 suositusta 26 ”Tarkastusvaliokunnan jésenten
riippumattomuus”, jonka mukaan kaikkien tarkastusvaliokunnan jésenten on oltava riippumattomia yhtidstd. Hallitus
pitdd tarkoituksenmukaisena, ettd hallituksen tarkastusvaliokunnassa on edustettuna riittdvd rakentamisen,
kiinteistdsijoittamisen ja hankekehityksen asiantuntemus.

Hallituksen arvion mukaan Minna Alitalo, Arto Hiltunen, Olli-Pekka Kallasvuo ja Risto Kyhédld ovat riippumattomia
Yhtiostd ja sen merkittdvistd osakkeenomistajista. Ilpo Kokkila ja Timo Kokkila ovat Yhtion merkittdvid
osakkeenomistajia eivétka he ole riippumattomia Yhtiosta.

Hallituksen valiokunnat
Yleiskatsaus

Hallitus on perustanut kaksi valiokuntaa, tarkastusvaliokunnan sekd nimitys- ja palkitsemisvaliokunnan. Valiokunnat
toimivat hallituksen vahvistamien tydjérjestysten mukaisesti ja raportoivat hallitukselle.

Tarkastusvaliokunta

Tarkastusvaliokunta valvoo Yhtion taloudellista raportointia ja valmistelee hallitukselle taloudellisen tilanteen
seurantaan, talousraportointiin, tilintarkastukseen ja riskienhallintaan liittyvid asioita. Tarkastusvaliokunnan tehtdviin
kuuluu valvoa Yhtion taloudellista tilannetta, seurata tilintarkastusta, tarkastaa tilinpddtds- ja osavuosikatsausluonnokset
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sekd seurata sisdisen valvonnan, sisdisen tarkastuksen ja riskienhallintajérjestelmien tehokkuutta. Liséksi
tarkastusvaliokunta valmistelee Yhtion varsinaiselle yhtiokokoukselle esitettdvéksi tilintarkastajan valinnan. Tédmén
listalleottoesitteen pdivamadrana tarkastusvaliokuntaan kuuluvat Minna Alitalo (puheenjohtaja), Olli-Pekka Kallasvuo ja
Timo Kokkila. Tarkastusvaliokunta kokoontui vuonna 2014 nelji kertaa. Tarkastusvaliokunnan jasenet Minna Alitalo ja
Olli-Pekka Kallasvuo ovat riippumattomia Yhtidstd ja sen merkittdvistd osakkeenomistajista. Timo Kokkila on
merkittdva osakkeenomistaja eikd hin ole riippumaton Yhtiosta.

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta

Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmistelee Yhtion varsinaiselle yhtiokokoukselle hallituksen jésenten valintaa
koskevat asiat. Nimitys- ja palkitsemisvaliokunta valmistelee hallituksen jdsenten, toimitusjohtajan, SRV:n johtoryhmén
ja muun johdon palkitsemisasioita sekd SRV:n kannustinjarjestelmid ja johtajien ja muiden johtoryhmiin kuuluvien
nimityksid koskevia asioita. Tdmén listalleottoesitteen padivimadridnd nimitys- ja palkitsemisvaliokuntaan kuuluvat Ilpo
Kokkila (puheenjohtaja), Arto Hiltunen ja Risto Kyhélad. Jasenistd Arto Hiltula ja Risto Kyhild ovat riippumattomia
Yhtiosti ja sen merkittdvistd osakkeenomistajista. Ilpo Kokkila on merkittdva osakkeenomistaja eikd hén ole riippumaton
Yhtiosta.

Tietoja hallituksen jisenisti ja johtoryhmaésti

Taman listalleottoesitteen paivamadrana yksikdan Yhtion hallituksen tai johtoryhmén jésenistd ei ole viimeisen viiden
vuoden aikana:

° saanut tuomioita liittyen petosrikoksiin tai -rikkomuksiin;

° toiminut johtavassa asemassa, kuten hallinto-, johto- tai valvontaelimen jésenené tai kuulunut johtoon sellaisessa
yhtidssd, joka on kyseisessd tehtdvdssd toimimisen aikana haettu konkurssiin tai selvitystilaan (pois lukien
sellaiset selvitystilat, jotka on toteutettu yhtididen purkamiseksi verotuksellisista tai konsernirakenteen
yksinkertaistamisesta johtuvista syistd); tai

° ollut oikeus- tai valvontaviranomaisen (mukaan lukien ammattialajdrjestot) syytteen ja/tai seuraamuksen
kohteena tai saanut tuomioistuimelta tuomiota kelpaamattomuudesta toimia minkdén yhtion hallinto-, johto- tai
valvontaelimissd tai hoitamaan minkaén yhtion litketoimintaa.

Eturistiriidat

Suomalaisen yhtion johtoa koskevista eturistiriidoista on sdddetty Osakeyhtidlaissa. Osakeyhtidlain 6 luvun 4 §:n
mukaan hallituksen jésen ei saa osallistua hinen ja yhtion vélistd sopimusta koskevan asian kisittelyyn, eikd hén
my0Oskédn saa osallistua yhtion ja kolmannen osapuolen vélistd sopimusta koskevan asian késittelyyn, mikali hénelld on
siitd odotettavissa olennaista etua, joka saattaa olla ristiriidassa yhtion edun kanssa. Tdtd sddnnostd sovelletaan myos
muuhun oikeustoimeen seké oikeudenkdyntiin ja muuhun samankaltaiseen tilanteeseen. Tétd sddnnostd sovelletaan myds
toimitusjohtajaan.

Lukuun ottamatta heiddn suoraa tai tosiasiallisesti Osakkeisiin liittyvdéd intressiddn, (i) hallituksen ja johtoryhmén
jasenilld ei ole mitddn eturistiriitoja heiddn Yhtioon liittyvien tehtdviensd ja heiddn yksityisten etujensa ja/tai muiden
tehtiviensd vélilld; (ii) hallituksen tai johtoryhmidn jésenilld ei ole mitdén jarjestelyjd tai sitoumuksia suurimpien
osakkeenomistajien, jdsenten, tavarantoimittajien tai muiden kanssa liittyen heiddn valintaansa hallituksen tai
johtoryhmén jaseneksi; eikd (iii) hallituksen jésenilld ole sovittuja rajoituksia heiddn omistamiensa Yhtion
arvopapereiden luovuttamisesta tietyn ajan sisélla.

Timo Kokkila on Ilpo Kokkilan poika. Hallituksen jdsenten, hallituksen puheenjohtajan, toimitusjohtajan ja johtoryhmén
jasenten vililld ei ole muita perhesuhteita.

Etuudet palvelussuhteen piittyessi

Yhtion toimitusjohtajan sopimus on voimassa toistaiseksi ja kumpikin sopijapuoli on oikeutettu irtisanomaan sopimuksen
kuuden kuukauden irtisanomisajalla. Yhtion irtisanoessa sopimuksen toimitusjohtaja on oikeutettu 12 kuukauden palkkaa
vastaavaan ylimaardiseen korvaukseen.

Eriét johtoryhmén jésenet ovat oikeutettuja saamaan irtisanomisajan palkan liséksi kuuden kuukauden palkkaa vastaavan
korvauksen, jos Yhtid tai sen tytiryhtid irtisanoo kyseisen henkilon ilman, ettd henkild on syyllistynyt muun muassa
Yhtion liiketoimintaan liittyvdin karkeaan vadrinkdytokseen.
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Palkitsemisohjelmat
Lyhyen aikaviilin palkitseminen

Yhtion johto ja toimistotoimihenkilot Suomessa, toimitusjohtajaa lukuun ottamatta kuuluvat SRV:n
vuositulospalkkiojarjestelmien piiriin. Hallitus hyviksyy tulospalkkiojérjestelmén periaatteet, suoritus- ja tuloskriteerit
sekd tulospalkkioiden enimmaiismédrat vuodeksi kerrallaan. Palkitsemisjarjestelmid koskevat miardykset laaditaan
kirjallisesti kutakin vuotta varten. Vuonna 2015 tulospalkkion méiérdén vaikuttavat henkildkohtaisten tavoitteiden
saavuttaminen (enintddn 1 kuukauden osuus), SRV:n tulos (enintddn 0,5-2 kuukauden osuus) sekd
litketoimintasegmentin tulos (enintdén 0,5-1 kuukauden osuus).

Lisdksi SRV:n palveluksessa oleville tyomailla tydskenteleville toimihenkildille maksetaan tulospalkkioita, joiden
suuruus madrdytyy hankkeelle asetettujen tavoitteiden saavuttamisen mukaan. Projektihenkiloston tulospalkkion
enimmaismaird vastaa 2,5 tai 3 kuukauden palkkaa.

Toimitusjohtajan vuosittaisen tulospalkkion enimmaéaismiéira vastaa hdnen kahdeksan kuukauden kokonaispalkkaansa.
Léhtokohtana on, ettd SRV:n rahoituskulujen jilkeen laskettavan voiton ollessa hallituksen tilikaudelle hyviksymad
budjettia vastaava ja toimitusjohtajan muutoin tdyttdessd tehtdvinsd tavalla, joka vastaa hénelle asetettuja tavoitteita,
tulospalkkion méird vastaa neljan kuukauden kokonaispalkkaa. Hallituksella on kuitenkin oikeus paittdd tulospalkkion
madrastd, maksamisesta tai maksamatta jéttdmisestd parhaaksi katsomallaan tavalla.

Kannustinjirjestelmd 2011-2016

Yhtion hallitus paatti 16.2.2011 SRV:n avainhenkildiden pitkdaikaisesta osakepohjaisesta kannustinjarjestelmasta.
Jéarjestelmd kattaa vuodet 2011-2016 ja sen mahdollinen palkitsevuus on sidottu Osakkeen arvonnousuun. Jérjestelma
toteutetaan palkkio-oikeuksina. Niiden arvo perustuu Osakkeen hintakehitykseen. Vertailukurssina kédytetddn tammikuun
2011 volyymipainotettua keskikurssia. Vertailukurssista vdhennetddn vuosittain maksettavat osingot. Avainhenkil6ille
annettavien palkkio-oikeuksien enimmaismééra on yhteensd 2 000 000 kappaletta.

Kannustinjirjestelmén ehtojen mukaan avainhenkilot saavat Osakkeen hintakehityksen perusteella lasketusta
arvonlisdyksestd puolet Osakkeina ja puolet rahana palkkioista maksettavia veroja varten. Saatuihin Osakkeisiin liittyy
luovutusrajoitus ja sitouttamisaika. Mikéli jérjestelmén piirissd olevan henkilon tyd- tai toimisuhde paéttyy
sitouttamisjakson aikana, on hénen palautettava palkkiona saadut osakkeet Yhtidlle vastikkeetta.

Jarjestelmén perusteella on annettu noin 1,7 miljoonaa palkkio-oikeutta. Jarjestelmén vaikutusaikana kirjattavan IFRS-
kustannuksen maérd on noin 2 miljoonaa euroa lisdttynd rahana maksettavalla maarélld. Jarjestelmédn perusteella ei ole
maksettu palkkioita.

Kannustinjirjestelmd 20122013

Yhtion hallitus paatti 4.9.2012 SRV:n avainhenkildiden osakepohjaisesta kannustinjirjestelméstd. Jarjestelmén piiriin
kuului 26 SRV:n avainhenkilod. Jarjestelmdn avainmittareina olivat SRV:n liikevoitto, oman pdfoman tuotto ja
omavaraisuusaste. Lisdksi jérjestelmastd maksettaviin palkkioihin vaikuttivat muut liiketoimintokohtaiset mittarit, jotka
oli médritelty vuosille 2012-2013.

Mittareiden tdyttyessd palkkio maksettiin osittain Osakkeina ja osittain rahana. Jérjestelmédn puitteissa oleville
avainhenkildille olisi voitu luovuttaa enintdén 404 000 Yhtion hallussa olevaa omaa osaketta ja luovutettujen osakkeiden
arvoa vastaava madrd rahana palkkioista maksettavia veroja varten. Kannustinjarjestelmén vaikutusaikana osakkeina
annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen méérd oli noin 1,4 miljoonaa euroa lisdttynd rahana maksettavalla
maidralld. Kannustinjarjestelman piiriin kuuluvien henkildiden on omistettava kannustinjérjestelman perusteella saaduista
osakkeista puolet 31.12.2014 saakka ja viahintdén puolet 31.12.2015 saakka. Mikili avainhenkilon tyosuhde paéttyy
edelld mainitun sitouttamisjakson aikana, on hdnen luovutettava osakkeet vastikkeetta takaisin Yhtiolle.

Kannustinjarjestelmdn ehtojen perusteella 16 avainhenkildlle annettu osakemédrd oli 110 232 osaketta. Osakkeet
annettiin avainhenkildille vuonna 2014.

Kannustinjirjestelmd 2014-2016

Yhtion hallitus paatti 13.2.2014 uudesta SRV:n avainhenkil6iden osakepohjaisesta kannustinjérjestelméasté. Jarjestelmén
piiriin kuuluu 27 avainhenkil6é. Jarjestelman avainmittareina ovat konsernin liikevoitto ja oman pddoman tuotto. Lisdksi
jérjestelmdstd maksettaviin palkkioihin vaikuttavat muut liiketoimintokohtaiset mittarit, jotka on maédritelty vuosille
2014-2016.

Mittareiden téyttyessd palkkio maksetaan osittain osakkeina ja osittain rahana. Jirjestelmén puitteissa luovutetaan
avainhenkildille enintddn 588 000 osaketta ja luovutettujen osakkeiden arvoa vastaava midrd rahana palkkioista
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maksettavia veroja varten. Kannustinjdrjestelmin vaikutusaikana Osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-
kustannuksen méaird on noin 2,1 miljoonaa euroa lisittynd rahana maksettavalla maéralla.

Kannustinjarjestelman piiriin  kuuluvien henkiléiden on omistettava kannustinjérjestelmén perusteella saaduista
osakkeista vahintdén puolet 31.12.2017 saakka ja vahintddn puolet 31.12.2018 saakka. Mikéli avainhenkilon tydsuhde
paittyy edelld mainitun sitouttamisjakson aikana, on hdnen luovutettava osakkeet vastikkeetta takaisin Yhtiolle.

Toimitusjohtajan kannustinjirjestelmd 2015-2020

Yhtion hallitus pditti joulukuussa 2014 toimitusjohtajan kannustinjirjestelméstd vuosille 2015-2020. Jarjestelméin
perusteella Juha Pekka Ojalalle annetaan 600 000 hankintaoikeutta, jotka oikeuttavat hédnet hankkimaan
hankintaoikeuksien lukumddrdd vastaavan mddrdn Osakkeita madrattyyn hintaan Osakkeelta tai saamaan
hankintaoikeuden kéytdstd syntyvdd, Osakkeen hintakehitykseen perustuvaa hyotyd vastaavan middrdn rahaa tai
Osakkeita tai ndiden yhdistelmédn. Yhtion hallitus tekee toteutustapaa koskevan péddtdksen kulloinkin erikseen.
Jarjestelmén chtojen mukaan ndin saadun palkkion arvosta, verojen védhentdmisen jidlkeen, on puolet sidottava
Osakkeisiin. Néitd Osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa kaksi vuotta Osakkeiden saamisesta lukien.

Hankintaoikeuksia voidaan kdyttdd viidessd kahden vuoden mittaisessa kdyttojaksossa, joista ensimmiinen alkaa
1.1.2015 ja pdittyy 31.12.2016 ja viimeinen alkaa 1.1.2019 ja pdittyy 31.12.2020. Hankintaoikeuksien haltijalla on
kunkin kdyttdjakson aikana oikeus kayttdd 120 000 hankintaoikeutta.

Kannustinjarjestelmidn vaikutusaikana Osakkeina annettavasta osuudesta kirjattava IFRS-kustannuksen maiédrd on
enintddn noin 0,4 miljoonaa euroa. Mikdli Osakkeen kurssikehitykseen perustuva hyoty toteutetaan rahana tai
Osakkeiden ja rahan yhdistelmédnd, kannustinjirjestelmidn Osakkeina annettavan osuuden IFRS-kustannuksen maird
laskee vastaavasti ja kustannukseen lisdtddn rahana maksettava maara.

Muut kannustinjdrjestelmidit

Yhti6 on solminut yhden Yhtion johtajan kanssa erillisen osakekannustinjirjestelméd koskevan sopimuksen. Sopimuksen
perusteella johtajalle on annettu 500 000 hankintaoikeutta, jotka oikeuttavat hénet merkitsemédn tai hankkimaan
hankintaoikeuksien lukumddrdd vastaavan maddrdn Osakkeita médrdttyyn hintaan Osakkeelta tai saamaan
hankintaoikeuden kdytostd syntyvdd hyotyd vastaavan médrdn rahaa Yhtion paatoksen mukaisesti. Jarjestelmén ehtojen
mukaan saadusta verojen jélkeisestd arvosta on puolet oltava sidottuna Osakkeisiin. Jarjestelmdn perusteella saatuja
Osakkeita koskee luovutusrajoitus, joka on voimassa kaksi vuotta Osakkeiden saamisesta lukien.

Hankintaoikeuksia voidaan kayttdd viidessd kahden vuoden mittaisessa kdyttdjaksossa, joista ensimmdinen alkoi
1.8.2010 ja viimeinen paattyy 31.7.2016.

Osakeannin vaikutus kannustinjirjestelmiin

Yhtion hallitus pdéttdd myohemmin mahdollisista muutoksista edelld kuvattujen kannustinjérjestelmien ehtoihin
Osakeannin johdosta.

Johdon omistukset

Seuraavassa taulukossa esitetddn hallituksen ja johtoryhmén jasenten omistamien Osakkeiden lukumaéra 14.8.2015:

Osakkeiden

lukuméiri
Hallituksen jisenet
Ilpo Kokkila..... 14 542 091
Minna Alitalo... -
Arto Hiltunen.............. -
Olli-Pekka Kallasvuo . 50 000
Timo Kokkila.............. 4522 288
RISTO KYHALA ...ttt ettt et s e e st e st b e s e s e e e s e s es et es s e st b e s e e s e s eR et es et e Rt e Rt et e Rt s et ettt et eb et enentene s -
Johtoryhmiin jésenet
JUNA PEKKA OJALA ...ttt b ettt b bttt b bttt b bttt s s 120 710
THIMIO INICIIIICIL. ...ttt ettt ettt e te ettt e e st e st este st eseeseseesesaeeseeseeseeseeseensensensesees e s e esees e s e eseeseeseesseseessensensensenseesesseeseeneeneeseeneeneeneens 429 234
JURA TOMEIA 1.ttt ettt ettt et e st e s e st et e s et e st e s et e s e e s e st es e s et es e s e st s e s s esenses et es e s es e s ene s en e esentese st esensesensenesene s 2 000
Ilkka Pitkénen.. -
Pirjo Ahanen.... 1700
TCALTT TINAMNEI ...ttt ettt e st et es et e s et e st e s e es e s e st es e st et es e s e s e s e s s eseases et es e s es e s ese s en e esentese st et ensesenseneasene s 6500
PAIVI-LIISA KAUNANET ....oviviiiiiciiet ettt ettt et ettt et e s et e b e se e s e s s et et e s et et e s es e seseesessese st esessesensesesseseseneas -
Veli-Matti Kullas 119 598
Jussi Kuutsa........ 16 433
AANIEETO INUULTINICI ..ottt ettt ettt ese et ese et e st s e s s ete s ese s ese et eseesessesess e s e st es e s es e s et e s ess s es s e s essese st es e s es e s eseesessesensesessesensesesesesene s 46 344
VAILEETT PALIN ..ottt ettt et et e et e st e e be e s e e se e s e ese e st essens e sen s e et e eseebeeseese e s e es e eseensensens e s e beseeseebeeseeseeneeneeneenean 24 255

1) Ilpo Kokkila omistaa 9 034 712 Osaketta suoraan ja 5 507 379 Osaketta maérdysvallassaan olevan Kolpi Investments Oy:n kautta.
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Hallituspaikat ja muut luottamustehtévit

Hallituksen ja johtoryhmin jdsenilld on téllda hetkelld tai heilld on ollut viiden vuoden aikana ennen tdmén
listalleottoesitteen pdivimadrad seuraavat jasenyydet ja/tai he ovat olleet yhtiomiehend seuraavissa henkildyhtidissa:

NyKkyinen jisenyys/yhtiomiesasema Entinen jisenyys/yhtiomiesasema

Hallituksen jéisenet

Olli-Pekka Kallasvuo

Johtoryhmén jéisenet
Juha Pekka Ojala

Timo Nieminen

Kolpi Investments Oy
HVS-Suojat Oy

Pontos Oy

AS Hotell Viru

AS Viru Center

AS Pontos Baltic

OU Pontcap 1

OU Pontcap 3

OU Pontcap 5

Kampin Kehitys Oy

Parmalo Invest OU

Suomen Palautuspakkaus Oy
Palpa Lasi Oy

Yliopiston Apteekki

Veho Group Oy Ab

Jenny ja Antti Wihurin rahasto
Metsiliitto Osuuskunta
Helsinki kauppakorkeakoulun tukisdétio
Liikesivistysrahasto

Posti Group Oyj

Metsé Tissue Oyj

Northern Star AS
LSR-julkaisut Oy

Entrada Oy

Cleantech Industries Global N.V.
Zenterio AB

Aperios Partners Investment Management Capital

Limited
TeliaSonera AB
Liikesivistysrahaston kannatusyhdistys ry
Caprus Oy
Afortus Oy
Kolpi Investments Oy
UAB Mulga
Pontos Oy
AS Pontos Baltic
Parmalo Invest OU
Pontos Capital AS
Renor Oy
Kampin Kehitys Oy
Viru Viljaku Arenduse AS
AS Hotell Viru
AS Viru Center
Kh-kiinteistopalvelut Group Oy
KH-KP Group Oy
Stella Care Oy
Kaukomarkkinat Oy
Avara Oy
Marinetek Group Oy
Radium Oy

Talonrakennusteollisuus Ry

East Office of Finnish Industries Oy
Jupiter Realty 1 B.V.

Tempo Invest LLC

RYM Oy

Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Etera
MIE Primepro Oy
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........................................ Caprus Oy Elinkeinoeldman Keskusliitto ry
Afortus Oy Johtamistaidon Osuuskunta JTO
Pontos Capital AS Suomalais-Venildinen kauppakamariyhdistys SVKK ry
Etmia Oy JTO-Palvelut Oy

Kesko Oyj

Russian Capital Management Oy
AS Pontos Kinnisvara

PBH Invest Oy

Somerotalo Oy

OU Pontcap 4

Alkon eldkeséétio
Eldkesdatioyhdistys ESY ry
Talent Vectia Oy

Kaupan liitto ry
Elinkeinoeldman Keskusliitto ry
Suomen Messut Osuuskunta
Suomen Luotto-osuuskunta

World Design Capital Helsinki 2012
Nokia Siemens Networks Oy

Porin Puuvilla Oy
PBH Invest Oy
AS Pontos Kinnisvara

Kiérkimedia Oy

Stella Kotipalvelut Oy

Stella Turvapuhelin ja Hoiva Oy
Alekstra Oy

Kiinteistdalan Kustannus Oy - REP Ltd
SKV Kiinteistonvilitys Oy

Realia Isannointi Oy

Realia Management Oy
Huoneistokeskus Oy
Huoneistomarkkinointi Oy
Hangon Kiinteistokehitys Oy

Neo Industrial Oyj

Coor Service Management LP Oy
NLJ Invest Oy

Osuuskunta Suomen Asuntomessut
Marinetek Finland Oy
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Nykyinen jiisenyys/yhtiomiesasema Entinen jisenyys/yhtiomiesasema

Ilkka Pitkdnen........c.occcecenvrieuccucnnne. - Ferraria Oy
Ab Abo Batvarf - Turun veneveistimo Oy
Inhan Tehtaat Oy Ab
Fiskars Garden Oy Ab
Fiskars Home Oy Ab
ImanCo Oy
Fiskars Services Oy Ab
Fiskars Europe Holding Oy Ab
Fiskars Americas Holding Oy Ab
Forte Netservices Oy
Forte Groupservices Oy
Huuked Labs Oy
DNA Kauppa Oy
Pirjo Ahanen........ccoceeeveviveieeeenenns - -
Katri Innanen........ = -
Péivi-Liisa Kauhanen ...........c.cc.......... - -
Veli-Matti Kullas..........cococvvieiniennnne Russia Invest B.V. -
Jupiter Realty 1 B.V.
Tempo Invest LLC
Promenad Invest B.V.
Promenad Invest LLC
Mira Invest B.V.
MMSG LLC
Netherlands Pearl Plaza B.V.
Pearl Plaza LLC
Promenad LLC
Jussi Kuutsa.......cceeivineiecinineieens Posti Group Oyj -
Pearl Plaza LLC
Antero NUUtinen .......ccecevveeriereniennnns Rakennustuotantoalan tutkintotoimikunnan -
Uudenmaan piiri
Rakennustuotantoalan tutkintotoimikunnan
asuntotuotantoryhmé
Suontolan Talli Oy
Valtteri Palin..........cooovevevvevieieienienn, - -

Tilintarkastajat

Yhtion varsinainen yhtiokokous valitsi 25.3.2015 uudelleen Yhtion tilintarkastajaksi KHT-tilintarkastusyhteiso
PricewaterhouseCoopers Oy:n, pddvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Samuli Perild. Yhtion konsernitilinpaitoksen
31.12.2014 paittyneeltd tilikaudelta on tilintarkastanut PricewaterhouseCoopers Oy péddvastuullisena tilintarkastajana
KHT Samuli Perild, joka on Suomen Tilintarkastajat ry:n jasen.
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OMISTUSRAKENNE

Tédmén listalleottoesitteen pdivamadrand Yhtion osakepddoma on 3 062 520 euroa ja liikkkeeseen laskettujen Osakkeiden
méérd on yhteensd 36 768 468. Taman listalleottoesitteen pdivamadrand Yhtio omistaa 1 171 807 omaa Osakettaan.

Seuraavassa taulukossa esitetddn Euroclear Finlandin ylldpitdmassd osakasluettelossa 14.8.2015 esiintyneet Yhtion viisi
suurinta osakkeenomistajaa:

Prosenttia

Osakkeiden Osakkeista ja

lukumaéira Adnista
TIPO KOKKILA ...ttt ettt ettt ebe et bt e e e beenaesbeenean 9034 712 24,6
Kolpi Investments Oy ..... 5507 379 15,0
Timo Kokkila.................. 4522 288 12,3
Tiiviste-Group Oy.... 2 030 000 5,5
SRV Yhtiét Oyj .............. 1171 807 32
Muut osakkeenomistajat . 14 502 282 -394
YHEEEIISE ...ttt et b ettt et b ettt e st e bt e st e st e en e e bt e st et e e st ebe b eaee 36 768 468 100,0

Kaikkiin Osakkeisiin liittyy yhtéldiset &ddnioikeudet, eikd Yhtion suurimmilla osakkeenomistajilla ole erilaisia
Osakkeisiin liittyvid ddnioikeuksia.

Jokaisen osakkeenomistajan on ilman aiheetonta viivytystd annettava ilmoitus suomalaiselle listatulle yhtidlle ja
Finanssivalvonnalle, kun hidnen omistusosuutensa saavuttaa, ylittdd tai vihenee alle 5, 10, 15, 20, 25, 30, 50, 66,67 (%)
tai 90 prosentin kyseisen suomalaisen listatun yhtion &dnimddrdstd tai osakkeiden kokonaismédrasti
Arvopaperimarkkinalain mukaisesti laskettuna tai milloin osakkeenomistaja on osapuolena sopimuksessa tai muussa
jérjestelyssd, joka toteutuessaan johtaisi sanottujen rajojen saavuttamiseen, ylittymiseen tai vihenemiseen.
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LAHIPIIRILIIKETOIMET

SRV:n ldhipiiriin kuuluvat Yhtio seka tytér-, osakkuus- ja yhteisyritykset. Lahipiiriin luetaan my6s Yhtion hallituksen ja
johtoryhmén jdsenet sekd muu ldhipiiri, joka koostuu Yhtion johdon sekd konsernitilinpddtokseen siséllytettyjen
yhtididen vdhemmistdomistajien vaikutusvallassa olevista yhtidistd. Yhtion hallitus, toimitusjohtaja ja johtoryhma on
esitetty kohdassa ”Hallitus, johto ja tilintarkastajat”. Yhtion tytiryhtiot on esitetty kohdassa ”Liiketoiminta—Konsernin
oikeudellinen rakenne ja tytdryhtiot”.

Seuraavassa taulukossa esitetddn SRV:n liiketoimet ldhipiirin kanssa ilmoitettuina péivind ja ilmoitetuilla ajanjaksoilla:

30.6. ja 1.1.-30.6. 31.12. ja 1.1.-31.12.
2015 2014 2014 2013
(tilintarkastamaton) (tilintarkastettu)
(miljoonaa euroa)
Tavaroiden ja palveluiden Myynti..........ccoceveoirerirenieinieeee e 31,2 24,9 40,9 68,7
Tavaroiden ja palveluiden ostot .... 0,0 0,0 -0,1 0,1
Korkotuotot.. 2.4 0,4 2,3 0,9
Saamiset....... 38,2 37,1 3,6 21,5
VRIAL 1ttt ettt es et 4,9 44 0,0 3,7

SRV:n ldhipiiriin kuuluvien kohdassa ”Liiketoiminta—Konsernin oikeudellinen rakenne ja tytdryhtiot” mainittujen
tytéryhtididen luvut on konsolidoitu SRV:n lukuihin, joten ne eivit sisilly edelld olevaan taulukkoon.
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OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA
Yleistietoja Yhtiosti

Yhtio perustettiin 31.10.2001, ja se on julkinen osakeyhtid, johon sovelletaan Suomen lakia. Yhtion rekisterdity
toiminimi on SRV Yhtiét Oyj ja sen kotipaikka on Espoo. Yhtido on rekisterdity Kaupparekisteriin Y-tunnuksella
1707186-8. Sen rekisterdity osoite on Tarvonsalmenkatu 15, 02600, Espoo ja sen puhelinnumero on +358 (0) 20 145
5200.

Yhtidjdrjestyksen 2 §:n mukaan Yhtion toimialana on hoitaa rakennustoimintaa, kuten rakennussuunnittelua,
rakentamista, rakennuttamista, projektinjohtamista sekd kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden omistamista, vilitystd ja
myyntiéd sekd laitteiden leasingtoimintaa sekd muuta tdhdn liittyvéa toimintaa, jota voidaan harjoittaa myos tytiryhtidissa.
Yhtion toimiala késittdd myos rakennustoimintaan liittyvédd toimintaa ulkomailla, minka lisdksi yhtio toimii emoyhtiond
konsernissa, jonka tytdryhtididen toiminta voi kasittdd myds péddtoimialasta poikkeavia toimialoja. Yhtid voi huolehtia
konserniyhtididen hallinnosta, strategisesta johtamisesta ja valvonnasta sekd muista konsernin hallintaan liittyvista
yhteisisti tehtdvistd konsernin lukuun. Yhtié voi my®ds harjoittaa arvopaperikauppaa seké omistaa ja hallita osakkeita.

Osakkeet ja osakepdioma

Yhtion tdysin maksettu osakepddoma on tdmin listalleottoesitteen pédivdmédrdnd 3 062 520,00 euroa, ja se koostuu
36 768 468 Osakkeesta. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtiolld on yksi osakesarja, jonka ISIN-tunnus on
FI0009015309. Tamén listalleottoesitteen paivamaardnid Yhtiolld on hallussaan 1 171 807 omaa Osaketta. Osakkeiden
lukuméiirassd ei ole tapahtunut muutoksia 28.9.2007 jidlkeen. Osakkeet on liitetty Suomen arvo-osuusjérjestelmain
24.5.2007. Kukin Osake oikeuttaa yhteen ddneen Yhtion yhtiokokouksissa. Osakkeet on laskettu liikkkeeseen Suomen lain
mukaisesti.

Voimassa olevat valtuutukset
Valtuutus osakeannista piidttimiseen

Yhtion varsinainen yhtidkokous valtuutti 15.3.2011 hallituksen péattdméan uusien Osakkeiden antamisesta tai Yhtion
hallussa olevien omien Osakkeiden luovuttamisesta maksua vastaan tai maksutta. Hallitus voi valtuutuksen perusteella
paattdd uusien Osakkeiden antamisesta tai yhtion hallussa olevien omien Osakkeiden luovuttamisesta yhdessd tai
useammassa erdssa siten, ettd valtuutuksen perusteella annettavien uusien Osakkeiden tai luovutettavien Yhtion hallussa
olevien omien Osakkeiden mdard on yhteensd enintddn 3 676 846 osaketta. Hallitus paéttaa kaikista muista osakeantiin
liittyvistd seikoista.

Valtuutus siséltdd oikeuden antaa uusia Osakkeita tai luovuttaa Yhtion hallussa olevia omia Osakkeita
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen, jos sithen on maksullisen luovutuksen osalta Yhtion kannalta
painava taloudellinen syy ja jos sithen on maksuttoman luovutuksen osalta Yhtion kannalta ja sen kaikkien
osakkeenomistajien etu huomioon ottaen erityisen painava taloudellinen syy.

Valtuutus on voimassa viisi vuotta yhtiokokouksen paitoksesti lukien.
Valtuutus omien Osakkeiden hankkimiseen

Yhtion varsinainen yhtidkokous valtuutti 25.3.2015 hallituksen péattimédan omien Osakkeiden hankkimisesta Yhtion
vapaalla omalla pddomalla. Hallitus valtuutettiin hankkimaan enintddn 3 676 846 Osaketta kuitenkin siten, ettd
valtuutuksen perusteella hankittavien Osakkeiden maird yhdessd Yhtion ja sen tytiryhtididen jo omistamien Osakkeiden
kanssa on kulloinkin yhteenséd enintdén 3 676 846 Osaketta, joka on 10 prosenttia kaikista Osakkeista. Valtuutuksen
perusteella hankittavista Osakkeista voidaan hankkia enintddn 3 676 846 Osaketta Helsingin porssin jirjestimassi
julkisessa kaupankdynnissd hankintahetken markkinahintaan sekd enintddn 200 000 SRV:n palveluksessa oleville
henkildille kannustinjdrjestelmien perusteella annettua Osaketta vastikkeetta tai enintddn hintaan, jolla
kannustinjérjestelmén piirissé oleva henkild on velvollinen Osakkeen luovuttamaan, kuitenkin enintdén yhteensd 3 676
846 Osaketta.

Valtuutus siséltdd oikeuden hankkia Osakkeita muutoin kuin osakkeenomistajien omistusten mukaisessa suhteessa.
Valtuutuksen perusteella Osakkeet voidaan hankkia yhdessd tai useammassa erdssd. Hallitus pddttdd kaikista muista
Osakkeiden hankkimisen ehdoista. Edelld selostettu valtuutus on voimassa 18 kuukautta yhtiokokouksen paédtoksestd
lukien.

Valtuutus Tarjottavien osakkeiden liikkeeseenlaskemiseen

Yhtion ylimédrdinen yhtidkokous valtuutti 22.6.2015 hallituksen pdittdmaan uusien tai Yhtion hallussa olevien omien
Osakkeiden antamisesta. Hallitus voi valtuutuksen perusteella pdittdd uusien tai Yhtion hallussa olevien omien
Osakkeiden antamisesta yhdessd tai useammassa erdssd. Valtuutuksen perusteella voitaisiin antaa enintddn yhteensa
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enintddn 27 000 000 Osaketta, mikd vastaa noin 73,4 prosenttia Osakkeista. Valtuutuksen perusteella hallitus paattda
kaikista muista osakeannin ehdoista. Osakkeiden antaminen voi myds tapahtua osakkeenomistajan merkintietuoikeudesta
poiketen suunnatulla osakeannilla. Valtuutus on voimassa 31.3.2016 asti, eikd se kumoa 15.3.2011 varsinaisen
yhtiokokouksen hallitukselle antamaa valtuutusta.

Hallitus péatti ylla mainitun valtuutuksen perusteella 18.8.2015 laskea liikkeeseen enintddn 23 731 107 uutta osaketta
kohdan ”Osakeannin ehdot” mukaisesti. Osakkeiden kokonaislukuméaird voi Osakeannin seurauksena nousta 36 768 468
Osakkeesta enintddn 60499 575 Osakkeeseen. Olettaen, ettd Osakeanti merkitddn kokonaisuudessaan, Tarjottavat
osakkeet edustavat 64,5 prosenttia nykyisistd Osakkeista ja niiden tuottamasta d4dnimdérdstd ennen Osakeantia ja 39,2
prosenttia kaikista Osakkeista ja niiden tuottamasta daniméaarastd Osakeannin jalkeen.

Osakkeenomistajien oikeudet
Merkintietuoikeudet

Osakeyhtiolain mukaan suomalaisen osakeyhtion osakkeenomistajilla on etuoikeus merkitd yhtion uusia osakkeita,
optio-oikeuksia ja vaihtovelkakirjoja osakeomistustensa mukaisessa suhteessa, ellei antia koskevassa yhtiokokouksen tai
yhtion hallituksen yhtiokokouksen valtuutuksen perusteella tekemidssd péddtoksessd toisin méadrdtd. Osakeyhtidlain
mukaan pidtos, jolla poiketaan osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta, on hyviksyttivd véhintddn kahden
kolmasosan enemmistolld yhtiokokouksessa annetuista dénistd ja edustetuista osakkeista. Lisdksi Osakeyhtidlain mukaan
tillaisen pédatoksen edellytyksend on, ettd yhtiolla on painava taloudellinen syy poiketa osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta.

Tietyt osakkeenomistajat, jotka asuvat tai joiden rekisterdity osoite on tietyissd maissa Suomen ulkopuolella, eivét
valttdmattd voi kayttdd osakeomistukseensa perustuvaa merkintdetuoikeutta, ellei osakkeita ole rekisterdity kyseisten
maiden sovellettavien arvopaperilakien mukaisesti tai muulla vastaavalla tavalla tai ellei kdytettdvissd ole poikkeusta
kyseisten maiden sovellettavissa laeissa asetetuista rekisterdintiin liittyvistd tai muista vastaavista vaatimuksista.

Yhtiokokous

Osakeyhtiolain mukaan osakkeenomistajat kayttavit padtdsvaltaansa yhtibkokouksissa. Yhtion yhtidjéarjestyksen mukaan
Yhtion varsinainen yhtidkokous pidetddn vuosittain toukokuun loppuun mennessd. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on
esitettivd osakkeenomistajien vahvistettavaksi tilinpaétds, joka késittdd tuloslaskelman, taseen ja rahavirtalaskelman
liitetietoineen seké konsernitilinpaitdksen. Varsinaisessa yhtiokokouksessa osakkeenomistajat paattivat muiden asioiden
liséksi taseen osoittaman voiton kayttdmisestd, vastuuvapauden myOntidmisestd hallitukselle ja toimitusjohtajalle,
hallituksen jdsenten ja tilintarkastajien valitsemista sekd nédiden palkkioista. Ylimddrdinen yhtidkokous on kutsuttava
koolle tiettyjen asioiden kaisittelyd varten silloin, kun hallitus pitdd sitd tarpeellisena tai kun yhtion tilintarkastaja tai
osakkeenomistajat, jotka edustavat yhdessd vihintddn yhtd kymmenesosaa kaikista yhtion liikkeeseen laskemista ja
ulkona olevista osakkeista, sité kirjallisesti vaativat.

Yhtion yhtigjarjestyksen mukaan kutsu yhtidkokoukseen on julkaistava aikaisintaan kolme kuukautta ja viimeistddn
kolme viikkoa ennen kokousta julkaistava yhtion internet-sivuilla. Yhtiokokouskutsu on kuitenkin julkaistava vahintdén
yhdeksédn pdivdd ennen Osakeyhtidlain mukaista yhtidkokouksen tdsmaytyspédivdd. Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan
hallitus voi liséksi paittdd yhtiokokouskutsun tai yhtiokokouskutsua koskevan ilmoituksen julkaisemisesta yhdessé tai
useammassa sanomalehdessd edelld mainitussa médrdajassa. Saadakseen osallistua yhtiokokoukseen osakkeenomistajan
on tehtdvd osallistumisilmoitus yhtidlle viimeistddn kokouskutsussa mainittuna piivdni, joka voi olla aikaisintaan
kymmenen pdivdd ennen kokousta. Yhtion yhtidjarjestyksen mukaan Yhtion yhtiokokous pidetddn Espoossa tai
Helsingissd, sen mukaan kuin hallitus paattaa.

Ollakseen oikeutettu osallistumaan yhtiokokoukseen ja kéyttiddkseen sielld ddnioikeuttaan, osakkeenomistajan tulee olla
rekisterditynd osakkeenomistajaksi Euroclear Finlandin Suomen lain mukaan ylldpitiméédn osakasluetteloon véhintdédn
kahdeksan arkipdivdd ennen yhtiokokousta. Katso “Suomen arvopaperimarkkinat—Arvo-osuusjérjestelmd”. Jos
hallintarekisterdityjen osakkeiden omistaja haluaa osallistua yhtiokokoukseen ja kéyttdd ddnioikeuttaan, hénen tulee
rekister6idd osakkeet viliaikaisesti omiin nimiinsd Euroclear Finlandin ylldpitiméadn osakasluetteloon viimeistddn
yhtiokokouskutsussa ilmoitettuna pédivand, jonka tdytyy olla yhtidkokouksen tidsmiytyspdivin jélkeen.
Hallintarekisterdityd osakkeenomistajaa koskeva ilmoitus tilapdisestd rekisterditymisestd yhtion osakasluetteloon
katsotaan ilmoittautumiseksi yhtiokokoukseen. Yhtiokokouksen pédatosvaltaisuuden edellytykseksi ei Osakeyhtiolaissa tai
Yhtion yhtiéjérjestyksessd ole asetettu tiettyd osallistujamaaraa.

Afinioikeudet

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kéyttdd sielld &dénioikeuttaan joko henkildkohtaisesti tai
valtuuttamansa asiamiehen vilitykselld. Yhtion kukin osake oikeuttaa yhteen &ineen yhtiokokouksessa.
Yhtiokokouksissa péddtokset tehdddn yleensd enemmistopaidtoksind. Kuitenkin erddt paitokset, kuten poikkeamiset
osakkeenomistajien merkintietuoikeudesta osakeanneissa ja omien osakkeiden suunnatut hankkimiset, yhtidjarjestyksen
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muutokset ja paatokset yhtion sulautumisesta, jakautumisesta tai purkamisesta, edellyttavét vihintdan kahden kolmasosan
enemmistdd annetuista &ddnistd sekd yhtiokokouksessa edustetuista osakkeista. Lisdksi tietyt péddtokset, kuten
yhtidjérjestyksen muutokset, jotka muuttavat saman osakesarjan osakkeenomistajien oikeuksia tai kasvattavat yhtion tai
osakkeenomistajien lunastusoikeutta, edellyttivét kaikkien osakkeenomistajien suostumusta, tai jos muutos koskee vain
tiettyjd osakkeenomistajia, sovellettavan enemmistdvaatimuksen liséksi niiden osakkeenomistajien suostumusta, joita
paitos koskee.

Osingot ja muu varojen jakaminen

Suomessa vallitsevan kédytdnnon mukaan suomalaisen osakeyhtion osakkeille mahdollisesti maksettavaa osinkoa
maksetaan yleensd kerran vuodessa. Osinkoa voidaan maksaa ja vapaata omaa pddomaa muutoin jakaa yhtiokokouksen
vahvistettua yhtion tilinpdatoksen ja péétettyd osingon tai vapaan oman pddoman muun jakamisen méairdstd yhtion
hallituksen ehdotuksen perusteella. Osakeyhtidlain mukaan osingonmaksu tai muu vapaan oman paddoman jakaminen voi
perustua my6s muuhun kuin viimeksi paéttyneelta tilikaudelta laadittuun tilinpdatdkseen edellyttéen, ettd yhtidkokous on
vahvistanut tdmén tilinpditoksen. Jos yhti6lld on lain tai sen yhtidjarjestyksen nojalla velvollisuus valita tilintarkastaja,
tilinpaétoksen tulee olla tilintarkastettu. Osingonmaksu tai muu vapaan oman pddoman jakaminen edellyttdd, etti sitd on
kannattanut yli puolet yhtickokouksessa annetuista ddnistd. Osakeyhtidlain mukaan yhtiokokous voi myds valtuuttaa
hallituksen pédttimédan osingonmaksusta ja muusta vapaan oman padoman jakamisesta. Osingon tai vapaan oman
padoman muun jakamisen madra ei voi ylittdd yhtiokokouksen padttdmad maaraa.

Osakeyhtiolain mukaan osakeyhtion oma pdfioma jakautuu sidottuun ja vapaaseen omaan pddomaan. Sidottu oma
paddoma koostuu osakepddomasta, kirjanpitolain (1336/1997, muutoksineen) mukaisesta kdyvdn arvon rahastosta,
arvonkorotusrahastosta ja uudelleenarvostusrahastosta sekd ennen 1.9.2006 voimassa olleen vanhan osakeyhtilain
(734/1978, muutoksineen) mukaan mahdollisesti perustetusta vararahastosta ja ylikurssirahastosta. Nykyisen
Osakeyhtiolain mukaan yhtid voi myds jakaa varoja alentamalla osakepddomaansa, mikd edellyttdd yhtion
yhtiokokouksessa annettujen ddnten enemmiston hyviksyntdd. Pddtds osakepddoman alentamisesta tulee rekisterdida
Kaupparekisteriin yhden kuukauden kuluessa siitd yhtion yhtiokokouksesta, joka pédtti tdllaisesta osakepddoman
alentamisesta. Osakepddoman alentamisen rekisterdimisen jdlkeen velkojiensuojamenettely voidaan aloittaa, ja
Kaupparekisteri antaa yhtion hakemuksesta yhtion velkojille kuulutuksen. Osakepddoman alentaminen voidaan
rekister6idd, jos kukaan yhtion velkojista ei ole vastustanut osakepddoman alentamista tai jos yhtid on saanut
vahvistustuomion, jonka mukaan vastustavat velkojat ovat joko saaneet maksun saatavilleen tai yhtid on asettanut
turvaavan vakuuden tdllaisten saatavien maksamisesta.

Osingon tai vapaan oman pddoman muun jakamisen mdird on rajoitettu osingonmaksun tai muun vapaan oman padoman
jakamista koskevan péitoksen perusteena olevan yhtion tilinpddtoksen osoittamien jakokelpoisten varojen médrddan
edellyttden, ettd tilinpadtoksen laatimisen jdlkeen yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia.
Varoja ei saa jakaa osinkoina tai muilla vapaan oman piddoman jakotavoilla, jos jaosta péitettdessd tiedetdédn tai pitéisi
tietdd yhtion olevan maksukyvytdn tai jaon aiheuttavan yhtion maksukyvyttomyyden. Jakokelpoiset varat sisdltédvit
edellisen tilikauden nettovoiton, kertyneet voittovarat ja yhtion muun vapaan oman padoman erdt, joista on vahennetty
taseen osoittama tappio sekd yhtion yhtidjarjestyksen mukaan jakamatta jdtettdvdt varat. Jakokelpoisia varoja on
soveltuvin osin korjattava taseeseen aktivoitujen perustamis-, tutkimus- ja tiettyjen kehityskulujen mairdlla sen
mukaisesti, mitd osakeyhtidlain voimaanpanosta annetussa laissa (625/2006, muutoksineen) méadritdan. Konsernin
emoyhtio ei voi jakaa osinkona enempédd kuin emoyhtién viimeisimmaén vahvistetun ja tilintarkastetun tilinpdatoksen
mukaisen jakokelpoisten varojen madran. Osingon maaré ei saa ylittdd hallituksen osingonjakoehdotuksessa ehdottamaa
madrdd tai muuten hyviksymédd madrad, ellei niin ole vaadittu yhtiokokouksessa osakkeenomistajien toimesta, jotka
edustavat vdhintddn yhtd kymmenesosaa yhtion kaikista litkkeeseen lasketuista ja ulkona olevista osakkeista, missé
tapauksessa osinko ei voi ylittdd maéraltdan alhaisempaa seuraavista: (i) vdhintdén puolet edeltdvéan tilikauden voitosta,
josta vdhennetddn (mahdolliset) yhtidjarjestyksen mukaan jakamatta jétettdvat médrdt, ja (ii) edelld méidriteltyjen
jakokelpoisten varojen madrd. Talloin osingon méérd ei kuitenkaan saa ylittdd 8 prosenttia yhtion omasta padomasta, ja
jaettavaa maarda on oikaistava tilikaudella ennen varsinaista yhtidkokousta mahdollisesti jaettujen osinkojen maaralla.

Osingot ja muut jaettavat varat maksetaan osakkeenomistajille tai heiddn hallintarekisterdityjen osakkeidensa hoitajaksi
osakasluetteloon asianomaisena tdsmdytyspdivand merkitylle henkildlle. Osakasluetteloa ylldpitdd Euroclear Finland
asianomaisten tilinhoitajien vélitykselld. Suomalaisessa arvo-osuusjdrjestelmdssd osingot maksetaan tilisiirtoina
osakkeenomistajien arvo-osuusrekisteriin ilmoitetuille tileille. Kaikki Osakkeet tuottavat yhtéldiset oikeudet Yhtion
jakamiin osinkoihin ja muihin jaettaviin varoihin (mukaan lukien varojenjako Yhtion purkamistilanteessa).

Tarjottavat osakkeet oikeuttavat omistajansa Yhtion jakamiin osinkoihin ja muihin jaettaviin varoihin sekd muihin
osakkeenomistajan oikeuksiin sen jidlkeen, kun ne on rekisterdity Kaupparekisteriin. Oikeus osinkoihin vanhenee
kolmessa vuodessa osingonmaksupéivasta.

Lisétietoja osinkojen verotuksesta, on esitetty kohdassa ”Verotus™.
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Omat Osakkeet

Osakeyhtiolain mukaan yhtid voi hankkia omia osakkeitaan. Omien osakkeiden hankkimisesta tulee padttaa
yhtiokokouksessa, ellei yhtiokokous ole valtuuttanut yhtion hallitusta padttiméan omien osakkeiden hankinnasta vapaata
omaa padomaa kéyttden. Julkisessa osakeyhtidsséd valtuutus voi olla voimassa enintdén 18 kuukautta. Julkinen osakeyhtié
el saa omistaa omia osakkeitaan suoraan tai vélillisesti siten, ettd niiden méérd ylittdd 10 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista.

Osakkeiden luovutus Suomen arvo-osuusjirjestelméssi

Myytédessd osakkeita arvo-osuusjérjestelmén kautta kyseiset osakkeet siirretddin tilisiirtona myyjan arvo-osuustililtd
ostajan arvo-osuustilille. Myyntid varten Euroclear Finlandin HEXClear-jérjestelmddn merkitaén jakotieto, ja tarvittaessa
arvo-osuustilille kirjataan arvo-osuuksia koskeva varaus. Kauppa merkitddn ennakkokaupaksi siihen asti, kunnes se on
selvitetty ja osakkeet maksettu, minké jélkeen ostaja merkitddn automaattisesti yhtion osakasluetteloon. Mikali osakkeet
ovat hallintarekister6ityjd ja myyjan ja ostajan osakkeet sdilytetdén samalla omaisuudenhoitotililld, ei osakkeiden myynti
aiheuta merkintdjd arvo-osuusjirjestelméén, ellei osakkeiden hallintarekister6innin hoitaja vaihdu tai osakkeita siirretd
omaisuudenhoitotililtd myynnin seurauksena.

Ulkomaalaisomistusta koskevat rajoitukset

Suomalaisten yhtididen ulkomaalaisomistusta koskevat rajoitukset poistettiin 1.1.1993. Ulkomaalaisten yritysostojen
seurannasta annettu laki (172/2012, muutoksineen, ”Seurantalaki) antaa kuitenkin suomalaisille viranomaisille jonkin
verran valtaa kontrolloida omistussuhteita sellaisissa suomalaisissa yhtidissé, jotka toimivat kansallisen turvallisuuden
kannalta kriittisilld toimialoilla. Seurantalain mukaan ty6- ja elinkeinoministerion vahvistus vaaditaan, mikéli
ulkomainen henkil6 tai ulkomainen yhteiso, joka ei ole EU:n tai Euroopan vapaakauppajérjeston (EFTA) jasenvaltiosta,
olisi hankkimassa yhden kymmenesosan tai suuremman #ddniosuuden puolustustoimialalla toimivasta suomalaisesta
yhtiostd. Lisdksi vahvistusmenettelyn aloittamiselle ei ole yhtion tydntekijoiden lukumédrad, liikevaihtoa tai taseen
loppusummaa koskevia minimirajoituksia. Seurantalain mukaan ulkomaisten henkildiden tai ulkomaisten yhteisdjen ei
tarvitse hankkia tyo- ja elinkeinoministerion vahvistusta yritysostoille, jotka koskevat muilla toimialoilla kuin
puolustustoimialalla toimivia suomalaisia yhtioita.

Valuuttakontrolli

Ulkomaalaiset voivat hankkia suomalaisen osakeyhtion osakkeita ilman erityistd valuuttakontrollilupaa. Ulkomaalaiset
voivat my0s vastaanottaa osinkoja ilman erityistd valuuttakontrollilupaa, mutta osinkoa jakava yhtid joutuu pidéttdmaan
lahdeveron Suomesta siirrettavistd varoista, ellei soveltuvasta verosopimuksesta muuta johdu. Ulkomaalaiset, jotka ovat
hankkineet suomalaisen osakeyhtion osakkeita, voivat saada osakkeita rahastoannin yhteydessd tai osallistua
merkintdetuoikeusantiin ilman erityistd valuuttakontrollilupaa. Ulkomaalaiset voivat myydd suomalaisen yhtion
osakkeita Suomessa ja téllaisesta myynnistd saadut varat voidaan siirtdd pois Suomesta missd tahansa vaihdettavassa
valuutassa. Suomessa ei ole voimassa valuuttakontrollisddnndksid, jotka rajoittaisivat suomalaisen yhtion osakkeiden
myymistd ulkomaalaiselta toiselle ulkomaalaiselle.
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SUOMEN ARVOPAPERIMARKKINAT
Kaupankiiynti ja selvitys Helsingin porssissi

Arvopapereiden kauppa ja selvitys tapahtuu Helsingin porssissé euroissa, ja pienin mahdollinen hinnanmuutos (tikkivéli,
tick size) arvopapereiden noteerauksissa riippuu osakkeen hinnasta. Osakkeiden, joiden arvo on 0,00-0,499 euroa,
tikkivali on 0,001, osakkeiden, joiden arvo on 0,50-0,995 euroa, tikkivéli on 0,005 ja yli 1 euron arvoisten osakkeiden
tikkivali on 0,01. Helsingin pdrssin 25 vaihdetuimman osakkeen tikkivali méadraytyy eri tavalla. Hintatiedot tuotetaan ja
julkaistaan ainoastaan euroissa. Helsingin porssi on pohjoismaisten ja baltialaisten pdrssien yhteenliittymén NOREXin
jasen. NOREXin tarkoituksena on luoda yhteiset pohjoismaiset ja baltialaiset arvopaperimarkkinat. Kaupankdynti
Helsingin pdrssin osakemarkkinoilla tapahtuu INET Nordic -kaupankadyntijarjestelmissa. Helsingin porssin kaupankaynti
koostuu kaupankdyntid edeltdvéstd vaiheesta, varsinaisesta kaupankéynnistd ja kaupankédynnin jélkeisestd vaiheesta.
Osakkeiden osalta kaupankdyntid edeltdva vaihe alkaa kello 9.00 ja paittyy kello 9.45, jolloin kauppoja voidaan tehdéa
edellisen kaupankayntipdivén hintoihin perustuen. Pdivin avaushuutokauppa ja jatkuva kaupankiynti tapahtuvat kello
9.45 ja 18.30 vilisend aikana. Pdivdn avaus alkaa kello 9.45 ja paittyy kello 10.00. Pdivdn avaukseen siirretddn
automaattisesti kaupankdyntid edeltdvdn vaiheen aikana tallennetut tarjoukset sekd jarjestelmissd jo olevat useamman
paivan voimassa olevat tarjoukset. Jatkuva kaupankdynti alkaa vélittomésti pdivén avauksen paityttya kello 10.00, jolloin
ensimmadisen osakkeen avauskurssi madrdtiadn, minka jilkeen jatkuva kaupankdynti kyseiselld osakkeella alkaa. Noin
kuuden minuutin kuluttua kaikkien osakkeiden avauskurssit on maiardtty ja markkinoiden kysyntddn ja tarjontaan
perustuva kaupankaynti jatkuu kello 18.25 asti, jolloin alkaa pdivéan paatoshuutokauppa. Paatoshuutokauppa loppuu noin
kello 18.30, jolloin p&atoskurssit madritetdéin. Kaupankdynnin jélkeinen vaihe, jonka aikana ainoastaan osakkeiden
sopimuskauppoja voidaan tallentaa jélkipdrssikauppoina pdivan kaupankdyntiin perustuvissa hintarajoissa, tapahtuu kello
18.31 ja kello 19.00 vélisend aikana. Osakkeilla tehdyt kaupat selvitetdén yleensd Euroclear Finlandin automaattisessa
selvitysjarjestelmissd (HEXClear-jarjestelmé) toisena pankkipdivand kaupantekopdivéstid (T+2), elleivit osapuolet ole
toisin sopineet. Helsingin porssi on osa NASDAQ OMX -konsernia. NASDAQ OMX omistaa ja yllapitdd myos
Tukholman, Kd&dpenhaminan, Riian, Reykjavikin, Vilnan ja Tallinnan porsseji. NASDAQ OMX Nordic koostuu
kolmesta paikallisesta arvopaperiporssistd, jotka sijaitsevat Kddpenhaminassa, Helsingissd ja Tukholmassa. Porssit ovat
erillisid oikeushenkil6itd omissa maissaan, misté johtuen jokaisella porssilld on omat sdéntonsé. Néihin kolmeen porssiin
listatut yhtiot esitetdén yhteiselld Pohjoismaisella listalla, jonka listausvaatimukset on harmonisoitu. Yhtiot esitetddn
markkina-arvon mukaisesti segmentteihin ja toimialan mukaisesti sektoreihin jaoteltuina.

Arvopaperimarkkinoiden s#iintely

Suomen arvopaperimarkkinoita valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Tarkein arvopaperimarkkinoita koskeva laki
on Arvopaperimarkkinalaki, joka sisdltid méadrdyksii muun muassa yhtididen ja osakkeenomistajien
tiedonantovelvollisuudesta, esitteisté, julkisista ostotarjouksista sekd sisdpiirikaupoista. Finanssivalvonta ja Helsingin
porssi ovat antaneet tarkempaa sdéntelyd Arvopaperimarkkinalain nojalla. Finanssivalvonta valvoo ndiden méardysten
noudattamista. Arvopaperimarkkinalaissa maééritetddn tiedonantovelvollisuuden vadhimmdiisvaatimukset suomalaisille
yhtidille, jotka hakevat listautumista Helsingin porssiin tai jotka tarjoavat arvopapereita yleisdlle Suomessa. Annettavien
tietojen on oltava riittdvid, jotta mahdollinen sijoittaja voi tehdd perustellun arvion tarjotuista arvopapereista, niiden
litkkeeseenlaskijasta sekd seikoista, jotka voivat olennaisesti vaikuttaa arvopapereiden arvoon. Suomalaisella listatulla
yhtiolld on velvollisuus sddnndllisesti julkistaa taloudellista tietoa yhtiostd sekd velvollisuus julkistaa kaikki sellaiset
seikat, jotka ovat omiaan vaikuttamaan olennaisesti niiden arvopapereiden arvoon. Osakkeenomistajan on ilman
aiheetonta viivytystd annettava ilmoitus suomalaiselle listatulle yhtidlle ja Finanssivalvonnalle, kun hénen
omistusosuutensa saavuttaa, ylittdd tai vdhenee alle 5, 10, 15, 20, 25, 30, 50, 66,67 (%) tai 90 prosentin kyseisen
suomalaisen listatun yhtion ddnimédérasti tai osakkeiden kokonaismééréstd Arvopaperimarkkinalain mukaisesti laskettuna
tai milloin osakkeenomistaja on osapuolena sopimuksessa tai muussa jérjestelyssé, joka toteutuessaan johtaisi sanottujen
rajojen saavuttamiseen, ylittymiseen tai vdhenemiseen. Suomalaisen listatun yhtion saatua tiedon siitd, ettd
osakkeenomistajan déni- tai omistusosuus on saavuttanut, ylittdnyt tai vdhentynyt alle jonkin edelld mainitun rajan, sen
tulee ilman aiheetonta viivytystd julkistaa tieto ja toimittaa se keskeisille tiedotusvélineille ja Helsingin porssille.

Arvopaperimarkkinalain mukaan osakkeenomistajan, jonka omistusosuus nousee Arvopaperimarkkinalain mukaisesti
laskettuna yli kolmen kymmenesosan tai yli puolen listatun yhtion yhteenlasketusta, osakkeiden tuottamasta danimaarastd
sen jdlkeen, kun yhtion osakkeet on otettu julkisen kaupankdynnin kohteeksi, on tehtivd kdypddn hintaan julkinen
ostotarjous kaikista jdljelld olevista yhtion osakkeista ja sen osakkeisiin oikeuttavista arvopapereista. Jos edelld
tarkoitettujen rajojen ylitykseen johtaneet arvopaperit on hankittu julkisella ostotarjouksella, joka on tehty kaikista
kohdeyhtion osakkeista ja osakkeisiin oikeuttavista arvopapereista, tai muutoin tdllaisen julkisen ostotarjouksen
voimassaoloaikana, ei synny velvollisuutta tehdd ostotarjousta. Jos yhtiossd on kaksi tai useampia osakkeenomistajia,
joiden ddniosuudet ylittdvit edelld kuvatun rajan, velvollisuus tehdi ostotarjous syntyy vain osakkeenomistajalle, jolla on
korkein déniosuus. Jos osakkeenomistajan edelld kuvatun déniosuuden ylittyminen johtuu yksinomaan kohdeyhtion tai
toisen osakkeenomistajan toimenpiteistd, ei osakkeenomistajalle synny velvollisuutta tehdd ostotarjousta ennen kuin
osakkeenomistaja hankkii tai merkitsee lisdd kohdeyhtion osakkeita tai muutoin kasvattaa déniosuuttaan kohdeyhtidssa.
Jos edelld kuvatun ddniosuuden ylittyminen johtuu siitd, ettd osakkeenomistajat toimivat yksissd tuumin tehdessdén
vapaachtoisen julkisen ostotarjouksen, ei velvollisuutta tehdd ostotarjousta synny, jos yksissd tuumin toimiminen
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rajoittuu  yksinomaan julkisen ostotarjouksen tekemiseen. Velvollisuutta tehdd pakollinen ostotarjous ei ole, jos
osakkeenomistaja tai muu osakkeenomistajan kanssa yksissd tuumin toimiva henkild luopuu edelld kuvatun rajan
ylittdvéstd daniosuudestaan kuukauden kuluessa rajan ylittymisestd edellyttien, ettd osakkeenomistaja julkistaa tiedon
luopumisaikeestaan eikd kdytd ddnivaltaansa tdnd aikana. Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistaja, jonka omistusosuus
ylittdd 90 prosenttia yhtion osakkeista ja kaikkien osakkeiden tuottamasta adniméaarasté, on oikeutettu lunastamaan yhtion
loput osakkeet niiden kdypddn hintaan. Liséksi vihemmistoosakkeenomistaja, jonka osakkeet lunastamiseen oikeutettu
osakkeenomistaja voi edelld mainitulla tavalla lunastaa Osakeyhtidlain nojalla, on oikeutettu vaatimaan lunastamiseen
oikeutetulta osakkeenomistajalta osakkeidensa lunastamista. Edelld mainittujen osake- ja dédniméérien laskemisesta on
annettu yksityiskohtaisia sddnnoksié.

Arvopaperimarkkinalain mukaan suomalaisen listatun yhtion on suoraan tai vilillisesti kuuluttava riippumattomaan,
elinkeinoeldmid  laajasti  edustavaan  Suomessa  perustettuun toimielimeen, joka on antanut hyvén
arvopaperimarkkinatavan noudattamisen edistimiseksi suosituksen kohdeyhtion johdon toiminnasta julkisessa
ostotarjouksessa (“Ostotarjouskoodi”). Arvopaperimarkkinalain mukaan listatun yhtion on annettava perustelut sille,
miksi se ei ole sitoutunut noudattamaan Ostotarjouskoodia.

Lyhyet nettopositiot Helsingin porssissd kaupankdynnin kohteena olevista osakkeista on ilmoitettava Finanssivalvonnalle
lyhyeksimyynnisti ja tietyistd luottoriskinvaihtosopimuksiin liittyvistd kysymyksistd annetun Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksen (EU 236/2012) mukaan. Lyhyiden nettopositioiden ilmoitusvelvollisuus koskee kaikkia sijoittajia ja
markkinatoimijoita. Kaupankdynnin kohteeksi sddnnellylld markkinalla otetun yhtion osakkeita koskeva lyhyt
nettopositio on ilmoitettava, kun positio saavuttaa, ylittdd tai alittaa 0,2 prosenttia kohdeyhtion liikkeeseen lasketusta
osakepddomasta. Uusi ilmoitus on tehtdvd kynnysarvon ylittymisen jélkeen 0,1 prosentin vélein. Finanssivalvonta
julkistaa ilmoitetun lyhyen nettoposition verkkosivustollaan, jos lyhyt nettopositio saavuttaa, ylittdd tai alittaa 0,5
prosenttia kohdeyhtion liikkeeseen lasketusta osakepéddomasta.

Rikoslaissa (39/1889, muutoksineen) on kriminalisoitu tiedottamisrikos, sisépiiritiedon vaarinkdyttd ja kurssien
véadristdiminen. Arvopaperimarkkinalaissa ja laissa finanssivalvonnasta (878/2008, muutoksineen) on annettu
Finanssivalvonnalle oikeus méérdtd hallinnollisia sanktioita siltd osin, kun kyseessd oleva teko ei kuulu rikoslain
soveltamisalaan. Finanssivalvonta voi antaa esimerkiksi julkisen varoituksen tai méaratd hallinnollisia seuraamuksia tai
rahallisia sanktioita julkistamisvaatimuksia, julkista ostotarjousta, sisdpiirirekisterid tai markkinoiden vairinkayttoa
koskevien sddnnosten rikkomisesta. Helsingin porssin  kurinpitolautakunta voi antaa yhtidlle varoituksen tai
muistutuksen, méarétd kurinpitomaksun tai maarétd yhtion poistettavaksi porssilistalta.

Arvo-osuusjirjestelmi
Yleisti

Arvo-osuusjarjestelmilld tarkoitetaan jérjestelmdd, jossa fyysiset osakekirjat on vaihdettu arvo-osuuksiksi, jotka on
kirjattu arvo-osuustileille. Arvo-osuusjarjestelmid on keskitetty Euroclear Finlandiin, joka tarjoaa arvopapereiden
selvitys- ja rekisterdintipalveluja kansallisella tasolla. Euroclear Finland yllapitda keskitettyd arvo-osuusrekisterid seka
oman padoman ettd vieraan pddoman ehtoisista arvopapereista. Euroclear Finlandin osoite on Urho Kekkosen katu 5C,
00100 Helsinki. Arvo-osuusjdrjestelmin kayttdminen on pakollista yhtidille, joiden osakkeet noteerataan Helsingin
porssissd. Yhtio tulee hakemaan Tarjottavien osakkeiden ottamista kaupankdynnin kohteeksi Helsingin porssin
porssilistalla. Kaupankdynnin Tarjottavilla osakkeilla Helsingin pdrssin pdrssilistalla odotetaan alkavan arviolta
15.9.2015. Euroclear Finland ylldpitdd osakasluetteloita listattujen yhtididen osakkeenomistajista sekd arvo-osuustileja
osakkeenomistajille, jotka eivdt halua kéyttdd kaupallisten tilinhoitajien palveluita. Euroclear Finlandille
arvo-osuusjarjestelméin yllapitdmisestd aiheutuvista kustannuksista vastaavat péddasiassa arvo-osuusjirjestelmain
liittyneet liikkeeseenlaskijat ja tilinhoitajat. Tilinhoitajilla, joihin lukeutuu luottolaitoksia, sijoituspalveluyrityksid sekd
muita yhteis6jd, joille Euroclear Finland on antanut valtuudet toimia tilinhoitajana, on oikeus tehdd kirjauksia
arvo-osuusrekisteriin ja hallinnoida arvo-osuustilej.

Kirjaamismenettely

Arvo-osuusjdrjestelmidn tehtivid merkintdjd varten osakkeenomistajan on avattava arvo-osuustili joko Euroclear
Finlandissa tai jossakin tilinhoitajassa. Ulkomaalainen yksityishenkild, yhteisd tai omaisuudenhoitaja voi omistaa
arvo-osuuksia. Téllaisten henkildiden arvo-osuudet voidaan my6s kirjata omaisuudenhoitotilille, jolloin arvo-osuudet
rekisterdidddn hallintarekisterdinnin hoitajan nimiin yhtion osakasluetteloon. Omaisuudenhoitotilin tulee sisdltdd tiedot
hallintarekisterdinnin hoitajasta osakkeen oikean omistajan sijaan sekd maininta siitd, ettd tili on omaisuudenhoitotili.
Yhden tai useamman omistajan arvo-osuudet voidaan hallintarekister6idd omaisuudenhoitotilille. Liséksi ulkomaalaisen
yksityishenkilon, yhteison tai omaisuudenhoitajan omistamat osakkeet voidaan merkitd tdmdn nimiin avatulle
arvo-osuustilille, mutta omistus voidaan hallintarekister6idd yhtion osakasluettelossa. Osakkeenomistajille, jotka eivit
ole vaihtaneet osakkeitaan arvo-osuuksiksi, avataan Euroclear Finlandissa yhteinen arvo-osuustili, jonka tilinhaltijaksi
merkitddn liikkeeseenlaskija. Kaikki arvo-osuusjérjestelmédn rekisterdityjen arvopapereiden siirrot toteutetaan
tilisiirtoina tietojérjestelmassé siind méérin kuin ne toteutetaan arvo-osuusjérjestelméssi. Tilinhoitaja vahvistaa kirjaukset
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toimittamalla tilinhaltijalle tili-ilmoituksen arvo-osuustileille tehdyistd kirjauksista vahintdén nelji kertaa vuodessa.
Arvo-osuustilin haltijat saavat myds vuosi-ilmoituksen omistuksistaan jokaisen kalenterivuoden paéttyessa.

Jokaiselle arvo-osuustilille on merkittdvd maériteltyja tietoja tilinhaltijasta ja muista tilille kirjattuihin arvo-osuuksiin
kohdistuvien oikeuksien haltijoista sekd tilinhoitajasta, jonka hoidossa arvo-osuustili on. Vaadittavat tiedot siséltavat
mydos tilille kirjattujen arvo-osuuksien lajin ja mééran seka tiliin ja sille kirjattuihin arvo-osuuksiin kohdistuvat oikeudet
ja rajoitukset. Hallintarekisterdinnistd tehdédn kirjattaessa merkintd. Euroclear Finland ja tilinhoitajat ovat velvollisia
pitdimédn saamansa tiedot ehdottoman luottamuksellisina. Euroclear Finlandin ja yhtion on pidettiva yleison saatavilla
erddt Euroclear Finlandin ylldpitdméan osakasluetteloon liittyvit tiedot (esimerkiksi kunkin tilinhaltijan nimi ja osoite)
hallintarekisterdintitilanteita lukuun ottamatta. Finanssivalvonnalla on myds pyynndstd oikeus saada madrittyja
hallintarekisterdityjen osakkeiden omistukseen liittyvid tietoja. Yhtiolld on samat oikeudet suhteessa osakkeisiin ja
arvopapereihin, jotka oikeuttavat niiden haltijan yhtion litkkeeseen laskemiin osakkeisiin.

Kukin tilinhoitaja on ankarassa vastuussa virheellisyyksistd ja puutteellisuuksista kirjaustoiminnassa seki
salassapitovelvollisuuden rikkomisesta. Mikéli tilinhaltijalle on aiheutunut vahinkoa virheellisestd kirjauksesta taikka
muusta virheellisyydestd tai puutteellisuudesta kirjaustoiminnassa eikd asianomainen tilinhoitaja ole suorittanut tasti
korvausta johtuen maksukyvyttomyydestd, joka ei ole tilapdistd, tilinomistaja on oikeutettu saamaan korvauksen
Euroclear Finlandin lakisddteisestd kirjausrahastosta. Kirjausrahaston pddoman on oltava viahintddn 0,0048 prosenttia
arvo-osuusjarjestelmaissa viiden viimeksi kuluneen vuoden aikana sdilytettdvind olleiden arvo-osuuksien yhteenlasketun
kdyvdn arvon keskiarvosta, kuitenkin véhintdin 20 miljoonaa euroa. Samalle vahingonkairsijdlle maksetaan
kirjausrahaston varoista korvauksena vahingonkarsijdn samalta tilinhoitajalta olevan korvaussaatavan maérd, kuitenkin
enintddn 25 000 euroa. Kirjausrahaston korvausvelvollisuus on rajoitettu samaan vahinkotapahtumaan liittyvissd
vahingoissa 10 miljoonaan euroon.

Osakkeiden sdilyttiminen ja hallintarekisterointi

Muu kuin suomalainen osakkeenomistaja voi valtuuttaa tilinhoitajan (tai méédrdtyn muun Euroclear Finlandin
hyviksymin suomalaisen tai ulkomaisen yhteison) toimimaan puolestaan. Hallintarekisterdinnin hoitajalla on oikeus
vastaanottaa osinkoja osakkeenomistajan puolesta. Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajan on yhtidkokouksiin
osallistumista ja yhtiokokouksissa ddnestdmistd varten haettava osakkeiden merkitsemista tilapdisesti osakasluetteloon, ja
osakkeiden on oltava merkittynd osakasluetteloon viimeistddn kahdeksan arkipdivdd ennen kyseistd yhtiokokousta.
Hallintarekister6innin hoitaja on pyydettdessd velvollinen ilmoittamaan Finanssivalvonnalle sekéd asianomaiselle yhtidlle
nimiinsd rekisterdityjen osakkeiden todellisen osakkeenomistajan henkildllisyys, mikéli se on tiedossa, sekd tdmén
omistamien osakkeiden méarén. Mikali todellisen osakkeenomistajan henkil6llisyys ei ole tiedossa, hallintarekisterdinnin
hoitajan on ilmoitettava vastaavat tiedot todellisen osakkeenomistajan edustajana toimivasta tahosta ja toimitettava
edustajan kirjallinen vakuutus siitd, ettd osakkeiden todellinen osakkeenomistaja ei ole suomalainen luonnollinen henkild
tai oikeushenkil6. Euroclear Finlandin valittdjind toimivan Euroclear Bank S.A./N.V:n ja Clearstreamin lukuun
toimivilla suomalaisilla omaisuudenhoitajilla on séilytystili arvo-osuusjérjestelméssi, ja ulkomaiset osakkeenomistajat
voivat siten sdilyttdd osakkeitaan Euroclear Finlandissa tai Clearstreamissi olevilla tileillddn. Osakkeenomistajan, joka
haluaa pitdd osakkeitaan arvo-osuusjérjestelmissd omissa nimissddn, mutta jolla ei ole arvo-osuustilid Suomessa, tulee
avata arvo-osuustili jonkin tilinhoitajan kautta sekd euroméaéréinen tili pankissa.

Sijoittajien korvausrahasto ja talletussuojarahasto

Sijoituspalvelulaki (747/2012, muutoksineen) sditelee sijoittajien korvausrahastoja. Kyseisen lain mukaan sijoittajat
jaetaan ammattimaisiin ja ei-ammattimaisiin sijoittajiin. Sijoittajien korvausrahastosta ei korvata ammattimaisten
sijoittajien tappioita. Ammattimaisen sijoittajan maaritelméaan kuuluvat yritykset ja julkiset yhteisot, joita voidaan pitda
arvopaperimarkkinat ja niiden riskit tuntevina tahoina. Myds sijoittaja voi kirjallisesti ilmoittautua
arvopaperimarkkinoihin liittyvin ammattitaitonsa ja kokemuksensa johdosta ammattimaiseksi sijoittajaksi. Yleensd
luonnolliset henkil6t oletetaan kuitenkin ei-ammattimaisiksi sijoittajiksi. Sijoituspalveluyritysten ja luottolaitosten tulee
kuulua korvausrahastoon. Korvausrahasto turvaa selvien ja riidattomien saatavien maksun tapauksessa, jossa
sijoituspalveluyritys tai luottolaitos on asetettu konkurssiin, yrityssaneeraukseen tai on muutoin kuin tilapiisesti
kykenemédton vastaamaan maksuvelvoitteistaan midédrdtyn ajanjakson aikana. Pidtevien saatavien perusteella
korvausrahaston maksama korvauksen médrd on 90 prosenttia sijoittajan kultakin sijoituspalveluyritykseltd tai
luottolaitokselta olevasta saatavan madardstd, kuitenkin enintddn 20 000 euroa. Rahastosta ei korvata osakkeen
arvonalentumisesta johtuvia tappioita tai virheellisiksi osoittautuneista sijoituspaétoksista syntyneitd tappioita. Sijoittajat
ovat siten edelleen vastuussa sijoituspidtoksiensd seurauksista. Luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014,
muutoksineen) mukaan talletuspankkien on kuuluttava talletussuojarahastoon, jonka tarkoituksena on turvata
talletuspankissa tililld olevien tai tilille vield kirjaamattomien maksunvailityksessd olevien saatavien maksu, jos
talletuspankki on muutoin kuin tilapdisesti maksukyvyton. Talletuspankin asiakkaille voidaan korvata saatavat
talletussuojarahastosta 100 000 euroon asti. Sijoittajan varat voidaan turvata joko talletussuojarahastolla tai
korvausrahastolla. Sijoittajan varat eivét kuitenkaan ole korvattavissa kummastakin rahastosta yhté aikaa.
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VEROTUS

Seuraava yhteenveto perustuu timdn listalleottoesitteen pdivimddrdnd Suomessa voimassa olevaan verolainsddddntéon.
Muutokset Suomen verolainsddddnndssd saattavat vaikuttaa verotukseen myos takautuvasti. Seuraava yhteenveto ei ole
tyhjentdvd, eikd siind ole huomioitu eikd selvitetty muiden maiden kuin Suomen verolainsddddntéd. Mahdollisten
sijoittajien  tulisi  konsultoida veroasiantuntijoita saadakseen tietoja veroseuraamuksista Suomessa koskien
Merkintdoikeuksien tai Osakkeiden hankintaa, omistamista ja luovuttamista.

Suomen verosiannoksia

Seuraavassa esitetddn kuvaus niistd olennaisista Suomen tulo- ja varainsiirtoveroseuraamuksista, joilla saattaa olla
merkitystd Osakeannin kannalta. Alla esitetty kuvaus soveltuu Suomessa yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisiin
luonnollisiin  henkildihin sekd osakeyhtidihin, ja siind késitellddin Osakkeille jaettavaan osinkoon sekéd
Merkintdoikeuksien ja Osakkeiden myynnistd saatavaan luovutusvoittoon sovellettavaa Suomen kansallista
verolainsdadantoa.

Seuraavassa kuvauksessa ei kisitelld sellaisia Merkintdoikeuksien haltijoihin tai Osakkeiden omistajiin soveltuvia
verosddnnoksid, jotka liittyvdt muun muassa erilaisia yritysjérjestelyitd, ulkomaisia viliyhteis6jd, liiketoimintaa
harjoittamattomia yhteisdja, tuloverosta vapautettuja yhteisdja tai avoimia yhtioitd taikka kommandiittiyhtioitd koskeviin
erityisiin verosddnnoksiin. Téassd kuvauksessa ei mydskadn kasitellda Suomen perint6- tai lahjaveroseuraamuksia.

Tama kuvaus perustuu pidosin:

° tuloverolakiin (1535/1992, muutoksineen, "Tuloverolaki”);

° lakiin elinkeinotulon verottamisesta (360/1968, muutoksineen, ’Laki elinkeinotulon verottamisesta”);
° lakiin rajoitetusti verovelvollisen tulon verottamisesta (627/1978, muutoksineen); ja

° varainsiirtoverolakiin (931/1996, muutoksineen).

Lisdksi kuvauksessa on otettu huomioon relevantti oikeuskiytinto sekd veroviranomaisten padtokset ja lausunnot, jotka
ovat voimassa ja saatavilla timén listalleottoesitteen paivimaarana.

Seuraava kuvaus voi muuttua, ja muutokset saattavat vaikuttaa verotukseen myds takautuvasti, minkd vuoksi muutoksilla
voi olla vaikutuksia alla esitettéviin veroseuraamuksiin.

Yleisti

Suomessa yleisesti verovelvollisia ja rajoitetusti verovelvollisia kohdellaan verotuksessa eri tavoin. Suomessa yleisesti
verovelvolliset ovat Suomessa verovelvollisia maailmanlaajuisista tuloistaan. Rajoitetusti verovelvollisia verotetaan vain
suomalaisista ldhteistd saadusta tulosta. Liséksi rajoitetusti verovelvollisen Suomessa sijaitsevasta kiintedsta
toimipaikasta saamaa tuloa verotetaan Suomessa. Verosopimukset voivat kuitenkin rajoittaa Suomen verolainsddddnnon
soveltamista ja rajoitetusti verovelvollisen suomalaisesta ldhteestd saaman tulon verottamista Suomessa.

Luonnollisen henkildn katsotaan yleensd olevan Suomessa yleisesti verovelvollinen silloin, kun hén jatkuvasti oleskelee
Suomessa yli kuuden kuukauden ajan tai hinelld on Suomessa varsinainen asunto ja koti. Ulkomaille muuttanutta
Suomen kansalaista pidetddn kuitenkin Suomessa yleisesti verovelvollisena, kunnes kolme vuotta on kulunut sen vuoden
paittymisestd, jonka aikana hén on ldhtenyt maasta, jollei hidn ndytd, ettd hénelld ei ole kyseisend verovuonna ollut
olennaisia siteitd Suomeen. Ansiotuloa, palkkatulo mukaan lukien, verotetaan progressiivisen veroasteikon mukaan. Télld
hetkelld padomatuloverokanta on 30 prosenttia. Lisdksi jos Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon
padomatulot ovat yli 30 000 euroa kalenterivuodessa, pddomatuloverokanta on 33 prosenttia 30 000 euroa ylittavalta
osalta. Suomen lain mukaisesti perustetut yhtiét ovat Suomessa yleisesti verovelvollisia ja siten Suomessa
yhteisoverovelvollisia ~maailmanlaajuisista  tuloistaan.  Lisédksi rajoitetusti  verovelvolliset ovat Suomessa
yhteisoverovelvollisia Suomessa sijaitsevien kiinteiden toimipaikkojensa tuloista. Yhteisoverokanta on tilla hetkelld 20
prosenttia.

Seuraavassa on yhteenveto tietyistdi Merkintdoikeuksien ja Osakkeiden hankintaan, omistamiseen ja luovuttamiseen
liittyvistd veroseuraamuksista Suomessa yleisesti ja rajoitetusti verovelvollisille osakkeenomistajille.

Osinkojen verotus
Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkilot

Osakkeenomistajan elinkeinotoimintaan (eli elinkeinotuloldhteeseen) kuulumattomien osakkeiden osalta luonnollisen
henkilén Tuloverolain 33 a §:n 2 momentissa tarkoitetusta julkisesti listatusta yhtiostd (“Listattu yhtié”) saamista
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osingoista 85 prosenttia on saajan veronalaista pddomatuloa, jota verotetaan 30 prosentin verokannan mukaan (33
prosenttia méidrdstd, joka ylittdd 30 000 euroa kalenterivuodessa), ja loput 15 prosenttia on verovapaata tuloa.
Osakkeenomistajan elinkeinotoimintaan kuuluvien osakkeiden osalta luonnollisen henkilon Listatusta yhtidstd saamista
osingoista 85 prosenttia on veronalaista elinkeinotuloa, jota verotetaan ansiotulona progressiivisen veroasteikon mukaan
ja padomatulona 30 prosentin verokannan mukaan (33 prosenttia méarasté, joka ylittdd 30 000 euroa kalenterivuodessa),
ja loput 15 prosenttia on verovapaata tuloa.

Listatun yhtion yleisesti verovelvollisille luonnollisille henkil6ille jakamista osingoista on toimitettava ennakonpidatys.
Télla hetkelld ennakonpidityksen suuruus on 25,5 prosenttia. Osinkoa jakavan yhtion toimittama ennakonpiditys
hyvitetddn osakkeenomistajan saaman osinkotulon lopullisessa verotuksessa.

Suomalaiset osakeyhtiot

Listatun yhtién jakamien osinkojen verotus riippuu muun muassa siitd, onko suomalainen osinkoa saava yhti¢ Listattu
yhtid vai ei.

Osingot, joita Listattu yhtio saa toiselta Listatulta yhtioltd, ovat ldhtokohtaisesti verovapaata tuloa. Jos osakkeet kuitenkin
kuuluvat osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen, osingosta 75 prosenttia on verotettavaa tuloa ja loput 25 prosenttia on
verovapaata tuloa. Ainoastaan pankki-, vakuutus- ja eldkelaitoksilla voi olla sijoitusomaisuutta.

Osingot, joita suomalainen listaamaton yhtid (eli yksityinen osakeyhtid) saa Listatulta yhtidltd, ovat verotettavaa tuloa.
Jos yksityinen osakeyhtié kuitenkin omistaa vélittomasti vahintddn 10 prosenttia osinkoa jakavan Listatun yhtion
osakepddomasta, on tdllaisista osakkeista saatava osinko verovapaata edellyttien, ettd osakkeet eivdt kuulu
osakkeenomistajan sijoitusomaisuuteen.

Rajoitetusti verovelvolliset

Péadsadntdisesti suomalaisen yhtion Suomessa rajoitetusti verovelvolliselle maksamasta osingosta peritddn ldhdevero.
Osinkoa jakava yhtio pidéttdd 1dhdeveron osingon maksamisen yhteydessa, eikd osingosta tarvitse maksaa muita veroja
Suomessa. Lahdeveron miérd on 20 prosenttia, kun tulonsaaja on rajoitetusti verovelvollinen yhteisd, ja 30 prosenttia
kaikille muille rajoitetusti verovelvollisille tulonsaajille, ellei soveltuvassa verosopimuksessa toisin maarata.

Suomi on solminut useiden valtioiden kanssa kaksinkertaisen verotuksen vélttamistd koskevia verosopimuksia, joiden
mukaan verosopimuksen soveltamisalaan kuuluville tahoille maksetuista osingoista pidétettdvad lahdeveroprosenttia on
alennettu. Seuraavassa on esitetty esimerkkejd ldhdeveroprosenteista, joita Suomen ja kyseisen valtion vélilld tehdyn
verosopimuksen perusteella yleensd sovelletaan portfolio-osakkeille maksettavaan osinkoon: Alankomaat 15 prosenttia,
Belgia 15 prosenttia, Espanja 15 prosenttia, Irlanti 0 prosenttia, Italia 15 prosenttia, Itdvalta 10 prosenttia, Japani 15
prosenttia, Kanada 15 prosenttia, Norja 15 prosenttia, Ranska 0 prosenttia, Ruotsi 15 prosenttia, Saksa 15 prosenttia,
Sveitsi 10 prosenttia, Tanska 15 prosenttia, Iso-Britannia 0 prosenttia ja Yhdysvallat 15 prosenttia (0 prosenttia erdiden
eldkerahastojen osalta). Luettelo ei ole tyhjentdvd. Verosopimusten mukainen ldahdeveroprosentti on yleensd vield
alhaisempi, jos osakkeenomistaja on yhtid, joka omistaa tietyn osuuden osinkoa jakavasta yhtiostd (yleensd suoraan
vahintdédn 10 tai 25 prosenttia osinkoa jakavan yhtion osakepddomasta tai dénistd). Soveltuvan verosopimuksen mukaista
alennettua 1dhdeveroprosenttia voidaan kéyttdd, jos osingonsaaja on toimittanut osinkoa maksavalle yhtidlle
voimassaolevan lahdeverokortin tai osingonsaajan kansallisuutta ja henkil6llisyytta koskevat vaadittavat tiedot.

Kun suomalaisen yhtion osakkeita sdilytetddn hallintarekisterdidylld arvo-osuustililld, osinkoja maksava suomalainen
yhtid maksaa osingot hallintarekisterdidylle arvo-osuustilille, jonka omaisuudenhoitaja vélittdd maksetut osingot
osakkeenomistajille. Jos osakkeita siilytetddn hallintarekisterdidylld tilillda ja osinkoon oikeutettu henkild asuu
verosopimusvaltiossa, osingosta peritddn soveltuvan verosopimuksen mukainen lahdevero; veroprosentin on kuitenkin
aina oltava vihintddan 15 prosenttia (jos verosopimuksen mukainen 1dhdevero on alhaisempi kuin 15 prosenttia, liikaa
perittyd ldhdeveroa voidaan hakea palautettavaksi esittdmdlld vaadittavat tiedot osingon saajan kansalaisuudesta ja
henkil6llisyydestd). Tamid merkitsee sitd, ettd hallintarekisterdidylld arvo-osuustililld sdilytetyille osakkeille
maksettavista osingoista peritddn soveltuvan verosopimuksen mukainen, 15 prosenttia korkeampi tai 15 prosentin
lahdevero ilman perusteellista selvitystd todellisesta osingonsaajasta. Tallainen menettely edellyttdd kuitenkin, ettd
ulkomainen omaisuudenhoitaja on merkitty Suomen verohallinnon pitdméan rekisteriin ja ettd hdnen kotipaikkansa on
valtiossa, jonka kanssa Suomella on kaksinkertaisen verotuksen vélttamistd koskeva verosopimus. Lisdksi edellytetdén,
ettdi ulkomaisella omaisuudenhoitajalla on suomalaisen tilinhoitajan kanssa sopimus osakkeiden siilyttdmisest.
Téllaisessa sopimuksessa ulkomaisen omaisuudenhoitajan on muun muassa sitouduttava ilmoittamaan osingonsaajan
asuinvaltio tilinhoitajalle ja antamaan tarvittaessa lisdtietoja veroviranomaisille. Mikdli mainitut kriteerit eivit téyty,
hallintarekisterdidyille osakkeille maksettavista osingoista peritdén rajoitetusti verovelvolliselta yhteisoltd 20 prosentin
lahdevero, ja kaikilta muilta rajoitetusti verovelvollisilta peritdin 30 prosentin ldhdevero, ellei soveltuvassa
verosopimuksessa toisin maarata.
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Tietyt EU:n jdsenvaltioissa sijaitsevat ulkomaiset yhteisot

Suomen verolainsddnnén mukaan ldhdeveroa ei peritd osingoista, jotka maksetaan EU:n jdsenvaltiossa sijaitseville ja
sielld tuloverovelvollisille emo-tytaryhtiddirektiivin (2011/96/EU) 2 artiklan mukaisille ulkomaisille yhteisoille, jotka
valittdmésti omistavat vahintdén 10 prosenttia osinkoa jakavan suomalaisen yhtion pddomasta.

Tietyt ETA-alueella sijaitsevat ulkomaiset yhteisot

Tietyille ETA-alueella sijaitseville ulkomaisille yhteisoille maksetut osingot ovat joko tdysin verovapaita tai niihin
sovelletaan alennettua lahdeveroprosenttia riippuen siitd, miten osinkoa verotettaisiin, jos se maksettaisiin vastaavalle
suomalaiselle yhteisolle.

Suomessa ldhdeveroa ei peritd suomalaisen yhtion rajoitetusti verovelvolliselle yhteis6lle maksamista osingoista, jos
(i) osinkoa saavan yhteison kotipaikka on ETA-alueella; (ii) neuvoston direktiivi 2011/16/EU hallinnollisesta
yhteistyostd verotuksen alalla ja direktiivin 77/799/ETY kumoamisesta (’Yhteistyodirektiivi”) tai jokin sopimus
virka-avusta ja tietojenvaihdosta veroasioissa ETA-alueella koskee osingonsaajan kotivaltiota; (iii) osinkoa saava yhteiso
vastaa Tuloverolain 33 d §:n 4 momentissa tai Elinkeinotulon verottamisesta annetun lain 6 a §:ssd tarkoitettua
suomalaista yhteisod; (iv) osinko olisi kokonaan verovapaa, jos se maksettaisiin vastaavalle suomalaiselle yhtiolle tai
yhteisolle (katso edelld “—Suomalaiset osakeyhtior’); ja (v)osinkoa saava yhtid antaa selvityksen (kotivaltion
veroviranomaisten antaman todistuksen muodossa), ettd 1dhdeveroa ei tosiasiassa voida kokonaisuudessaan hyvittda
kotivaltiossa soveltuvan kaksinkertaisen verotuksen valttdmisestéd tehdyn sopimuksen perusteella.

Jos osinkoa maksetaan ulkomaiselle yhteisolle, joka tiyttad edelld kohdassa (iii) esitetyt edellytykset ja jonka kotipaikka
on edelld kohdissa (i)ja (ii) esitetyt vaatimukset tdyttdvéssd valtiossa, maksettava osinko olisi ainoastaan osittain
verovapaata, jos se maksettaisiin vastaavalle suomalaiselle yhteisdlle (katso edelld ”—Suomalaiset osakeyhtiot”),
maksettavasta osingosta peritddn Suomessa ldhdevero (katso edelld “—Rajoitetusti verovelvolliset”), mutta
lahdeveroprosentti on téllaisten osinkojen osalta alennettu 15 prosenttiin (20 prosentin sijaan). Siten lukuun ottamatta
emo-tytaryhtiodirektiivissa tarkoitettuja yhteisdjd, jotka tayttdvit verovapauden edellytykset omistamalla vélittomasti
véahintddn 10 prosenttia osinkoa jakavan suomalaisen yhtion pddomasta (katso edelld —Tietyt EU:n jisenvaltioissa
sijaitsevat ulkomaiset yhteisot”), 15 prosentin ldhdeverokantaa sovelletaan ulkomaisille yhteisoille, jotka tayttavit edelld
kohdassa (iii) esitetyt edellytykset ja joiden kotipaikka on edelld kohdissa (i)ja (ii) esitetyt vaatimukset tdyttdvéssa
valtiossa, maksettaviin osinkoihin, mikéli osinkoa jakavan suomalaisen yhtion osakkeet kuuluvat osinkoa saavan yhtion
sijoitusomaisuuteen tai mikéli osinkoa saava ei ole Listattu yhti6. Sovellettavasta kaksinkertaisen verotuksen valttdmista
koskevasta sopimuksesta riippuen sovellettava ldhdevero voi olla myds alempi kuin 15 prosenttia (katso edelld "—
Rajoitetusti verovelvolliset™).

Tietyt ETA-alueella asuvat ulkomaiset luonnolliset henkilét

Edelld kuvatun ldhdeverotuksen (katso edelld “—Rajoitetusti verovelvolliset”) sijaan ulkomailla asuville rajoitetusti
verovelvollisille luonnollisille henkildille maksettavat osingot voidaan kyseisen henkilén pyynnostd verottaa
verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995, muutoksineen) mukaisesti (eli vastaavasti kuin Suomessa yleisesti
verovelvollisia verotetaan (katso edelld "—Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkilét”)) edellyttden kuitenkin, ettd
(i) osinkoa saavan henkilon kotipaikka on ETA-alueella; (ii) Yhteistyddirektiivi tai jokin sopimus virka-avusta ja
tietojenvaihdosta veroasioissa ETA-alueella koskee osingonsaajan kotivaltiota; ja (iii) osingon saaja antaa selvityksen
(kotivaltion veroviranomaisten antaman todistuksen muodossa), ettd ldhdeveroa ei tosiasiassa voida kokonaisuudessaan
hyvittad kotivaltiossa soveltuvan kaksinkertaisen verotuksen valttimisestd tehdyn sopimuksen perusteella.

Luovutusvoitot
Yleisesti verovelvolliset luonnolliset henkilot

Osakkeenomistajan elinkeinotoimintaan kuulumattomien osakkeiden tai merkintdoikeuksien myynnistd syntynyt
luovutusvoitto verotetaan Suomessa yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon péddomatulona tai vastaavasti
syntynyt luovutustappio on viahennyskelpoinen luovutusvoitoista. Luovutusvoittoja verotetaan talla hetkelld 30 prosentin
verokannan mukaan (33 prosenttia maérastd, joka ylittdd 30 000 euroa kalenterivuodessa). Myyjén elinkeinotoimintaan
(elinkeinotuloldhteeseen) kuuluvien osakkeiden myynnisté saatu voitto katsotaan myyjan elinkeinotuloksi, joka jaetaan
Tuloverolain mukaan verotettavaksi ansiotulona progressiivisen veroasteikon mukaan ja pddomatulona 30 prosentin
verokannan mukaan (33 prosenttia madrasté, joka ylittdd 30 000 euroa kalenterivuodessa).

Ennen verovuotta 2010 osakkeenomistajan elinkeinotoimintaan kuulumattomien osakkeiden myynnistd aiheutuvat
luovutustappiot voitiin vihentdd yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilon luovutusvoitoista samana ja kolmena
luovutusta seuraavana verovuotena. Verovuonna 2010 tai sen jdlkeen osakkeenomistajan -elinkeinotoimintaan
kuulumattomien osakkeiden myynnistd aiheutuvat luovutustappiot voidaan vihentdd yleisesti verovelvollisen
luonnollisen henkilon luovutusvoitoista samana ja viitend luovutusta seuraavana verovuotena. Koska luovutustappiot
eivit ole vidhennyskelpoisia muista pddomatuloista kuin luovutusvoitoista, niitd ei huomioida vahvistettaessa
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padomatulolajin alijddmééd verovuodelle. Tallaiset luovutustappiot eivit lisdd alijadmahyvitystd, joka voidaan vdhentdd
alijidmahyvityksen piiriin kuuluvan veron médirdstd. Myyjin elinkeinotoimintaan kuuluvien arvopapereiden osalta
tappioiden vihentdminen tapahtuu, kuten esitetdén jaljempand kohdassa "—Suomalaiset osakeyhtior’.

Edelld esitetystd huolimatta osakkeenomistajan elinkeinotoimintaan kuulumattoman omaisuuden myynnistd saama
luovutusvoitto on kuitenkin verovapaata tuloa, jos yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilén verovuonna myymén
omaisuuden yhteenlasketut luovutushinnat ovat enintdédn 1 000 euroa (lukuun ottamatta myyntituottoja sellaisesta
omaisuudesta, jonka luovutus on Suomen verolainsddddnnon nojalla verovapaata). Vastaavasti luovutustappio ei ole
verovihennyskelpoinen, jos verovuonna myydyn omaisuuden yhteenlaskettu hankintameno on enintddn 1 000 euroa
(lukuun ottamatta myyntituottoja sellaisesta omaisuudesta, jonka luovutus on Suomen verolainsddddnnon nojalla
verovapaata) ja kaiken yleisesti verovelvollisen luonnollisen henkilén verovuonna myymén omaisuuden luovutushinnat
ovat samalla yhteensa enintddn 1 000 euroa.

Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan viahentdamélld myyntihinnasta alkuperdinen hankintameno ja myynnistd aiheutuneet
kulut. Vaihtoehtoisesti luonnollinen henkild voi elinkeinotoimintaan kuulumattomien osakkeiden osalta todellisen
hankintamenon véhentdmisen sijasta kdyttdd ns. hankintameno-olettamaa, jonka suuruus on 20 prosenttia myyntihinnasta
tai, jos osakkeet on omistettu vahintddn kymmenen vuotta, 40 prosenttia myyntihinnasta. Mikali hankintameno-olettamaa
kaytetddn todellisen hankintamenon sijasta, myyntikustannusten katsotaan sisdltyvdan hankintameno-olettamaan, eikd
niitd voida endd vahentdd erikseen myyntihinnasta.

Kun osakkeenomistaja myy Osakeannissa merkityt Tarjottavat osakkeet, Tarjottavien osakkeiden hankinta-ajankohdaksi
katsotaan niiden osakkeiden hankinta-ajankohta, jotka oikeuttavat osakkeenomistajan saamaan Merkintdoikeuksia.
Aikaisemmin hankittujen Osakkeiden hankintahinta ja Osakeannissa merkittyjen Tarjottavien osakkeiden hankintahinta
lasketaan yhteen ja jaetaan aikaisemmin hankittujen Osakkeiden ja merkittyjen Tarjottavien osakkeiden kesken tasan.
Kun osakkeenomistaja myy Osakeannin yhteydessd saadut Merkintdoikeudet kdyttdméttd niitd Tarjottavien osakkeiden
merkitsemiseen Osakeannissa, Merkintdoikeuksien todellisen hankintahinnan katsotaan olevan nolla ja
osakkeenomistajan  verotuksessa  Merkintdoikeuksien  hankinta-ajankohdaksi  katsotaan niiden  osakkeiden
hankinta-ajankohta, joiden perusteella osakkeenomistaja sai Merkintdoikeudet. Talloin kdytetddn 20 prosentin tai, jos
Osakkeet, joiden perusteella Merkintdoikeudet saatiin, on omistettu kymmenen vuotta tai kauemmin, 40 prosentin
hankintameno-olettamaa laskettaessa Merkintdoikeuksien myynnistd syntynyttd luovutusvoiton médrdd. Jos
Merkintédoikeuksien myyja on kuitenkin ostanut Merkintdoikeudet, niiden myyjd voi valita, kéytetdédnko
hankintameno-olettamaa vai todellista hankintahintaa (eli Merkintdoikeuksien hankintahintaa lisdttynd myynnisti
aiheutuneilla kuluilla).

Jos ostettujen Merkintdoikeuksien perusteella merkitdén Tarjottavia osakkeita, katsotaan Tarjottavat osakkeet hankituiksi
Merkintdoikeuksien hankintahetkelld. Sama paivdméédrd maarittdd myos hankintameno-olettaman maéran. Mikéli myyjé
haluaa kéyttdd todellista hankintamenoa, luovutusvoitto tai -tappio lasketaan véhentimidlld myyntihinnasta sekd
Merkintédoikeuksien ettd Tarjottavien osakkeiden hankintahinta (ja myynnistd aiheutuneet kulut).

Suomalaiset osakeyhtiét

Seuraavassa esitetty koskee vain sellaisia suomalaisia osakeyhtiditd, joita verotetaan Elinkeinotulon verottamisesta
annetun lain nojalla. Osakkeista tai merkintdoikeuksista saatava luovutusvoitto on péddsddntoisesti osakeyhtion
verotettavaa tuloa.

Osakkeet voivat olla osakeyhtion kayttd-, vaihto-, sijoitus- tai rahoitusomaisuutta. Osakkeiden luovutusten ja
arvonalentumisten verotuskohtelu vaihtelee osakkeiden omaisuuslajista riippuen. Osakkeet voivat olla myds osakeyhtion
muun toiminnan tuloldhteen omaisuutta. Tuloverolain sddnndksid sovelletaan luovutusvoittoihin, jotka kertyvit muun
toiminnan tuloldhteeseen kuuluvan omaisuuden luovutuksesta.

Osakkeiden myyntihinta lasketaan padsdantoisesti osaksi suomalaisen yhtion liiketoiminnan tuloa. Vastaavasti
osakkeiden hankintahinta on vahennyskelpoinen meno kyseisen yhtion verotuksessa luovutuksen yhteydessd. Kuitenkin
tiettyjen tiukasti mairiteltyjen edellytysten tiyttyessd suomalaisen osakeyhtion saamat osakkeiden luovutusvoitot ovat
verovapaita. Osakkeiden luovutusvoiton verovapautta koskevien sddnndsten mukaan muun kuin pdéomasijoitustoimintaa
harjoittavan yhtion saama luovutusvoitto elinkeinotoiminnan kéyttbomaisuusosakkeista ei péddsddntoisesti ole
verotettavaa elinkeinotuloa eikd luovutuksessa syntynyt tappio ole vastaavissa oloissa vdhennyskelpoinen, jos muun
muassa (i) myyjad on omistanut suoraan ja yhtdjaksoisesti vahintdan vuoden ajan, joka on pédttynyt enintdén vuotta ennen
luovutusta, vdhintdan 10 prosentin osuuden luovutettavan yhtion osakepiddomasta ja luovutettavat osakkeet kuuluvat ndin
omistettuihin osakkeisiin; (ii) osakeluovutuksen kohteena oleva yhtid ei ole kiinteistd- tai asunto-osakeyhtio taikka
osakeyhtio, jonka toiminta tosiasiallisesti Kkasittdd pddasiallisesti kiinteistdjen omistamista tai hallintaa; ja
(iii) luovutuksen kohteena oleva yhtié on yleisesti verovelvollinen Suomessa tai sellainen toisessa EU:n jédsenvaltiossa
sijaitseva yhtio, jota tarkoitetaan emo-tytaryhtiddirektiivin (2011/96/EU) 2 artiklassa tai yhtid, jonka kotipaikka on
sellaisessa valtiossa, jonka kanssa Suomi on solminut osinkoon soveltuvan kaksinkertaisen verotuksen vélttdmista
koskevan verosopimuksen.

93


Prinect Printready ColorCarver
Page is color controlled with Prinect Printready ColorCarver 11.0.058
Copyright 2011 Heidelberger Druckmaschinen AG
http://www.heidelberg.com

You can view actual document colors and color spaces, with the free Color Editor (Viewer), a Plug-In from the Prinect PDF Toolbox. Please request a PDF Toolbox CD from your local Heidelberg office in order to install it on your computer.

Applied Color Management Settings:
Output Intent (Press Profile): ISOcoated.icc

RGB Image:
Profile: Adobe RGB (1998).icm
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

RGB Graphic:
Profile: Adobe RGB (1998).icm
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent RGB/Lab Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Image:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Device Independent CMYK/Gray Graphic:
Rendering Intent: Perceptual
Black Point Compensation: no

Turn R=G=B (Tolerance 0.5%) Graphic into Gray: yes

Turn C=M=Y,K=0 (Tolerance 0.1%) Graphic into Gray: no
CMM for overprinting CMYK graphic: no
Gray Image: Apply CMYK Profile: no
Gray Graphic: Apply CMYK Profile: no
Treat Calibrated RGB as Device RGB: no
Treat Calibrated Gray as Device Gray: yes
Remove embedded non-CMYK Profiles: no
Remove embedded CMYK Profiles: yes

Applied Miscellaneous Settings:
Colors to knockout: no
Gray to knockout: no
Pure black to overprint: yes  Limit: 100%
Turn Overprint CMYK White to Knockout: yes
Turn Overprinting Device Gray to K: yes
CMYK Overprint mode: set to OPM1 if not set
Create "All" from 4x100% CMYK: yes
Delete "All" Colors: no
Convert "All" to K: no



Jos myyvén yhtion kéyttdomaisuuteen kuuluvien (muiden kuin verovapaasti luovutettavien) osakkeiden luovutuksesta
syntyy  verotuksessa  vdhennyskelpoinen  luovutustappio,  tdllainen  tappio  voidaan  vidhentdd  vain
kayttdomaisuusosakkeiden luovutuksesta saaduista luovutusvoitoista verovuonna ja viitend sitd seuraavana vuonna.
Muiden kuin kdyttdomaisuusosakkeiden luovutuksesta syntynyt vahennyskelpoinen luovutustappio voidaan vidhentdd
verotettavasta tulosta verovuonna sekd kymmenend seuraavana vuonna yleisten tappiontasausta koskevien sddanndsten
mukaisesti.

Rajoitetusti verovelvolliset

Suomessa rajoitetusti verovelvolliset eivit padsddntdisesti ole Suomessa verovelvollisia Listatun yhtion osakkeiden tai
merkintdoikeuksien myynnistd saamastaan luovutusvoitosta, paitsi jos rajoitetusti verovelvollisella katsotaan olevan
Tuloverolaissa ja soveltuvassa verosopimuksessa tarkoitettu kiinted toimipaikka Suomessa ja osakkeet katsotaan kyseisen
kiintedn toimipaikan omaisuudeksi.

Varainsiirtovero

Helsingin porssissd noteerattujen merkintéoikeuksien ja/tai osakkeiden luovutuksesta tai myynnistéd ei periti Suomessa
varainsiirtoveroa, jos luovutus tapahtuu kiintedd rahavastiketta vastaan. Verovapauden edellytyksend on, ettd
luovutuksessa on vilittdjéna tai osapuolena sijoituspalvelulaissa (747/2012) tarkoitettu sijoituspalveluyritys, ulkomainen
sijoituspalveluyritys tai muu sanotussa laissa tarkoitettu sijoituspalvelun tarjoaja tai ettd luovutuksensaaja on hyviksytty
kaupankéyntiosapuoleksi silld markkinalla, jolla luovutus tapahtuu. Liséksi, jos valittdja tai kaupan toinen osapuoli ei ole
suomalainen sijoituspalveluyritys tai luottolaitos taikka ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen tai luottolaitoksen Suomessa
oleva sivuliike tai konttori, varainsiirtoveroa koskevan verovapauden edellytyksend on, ettd luovutuksensaaja antaa
luovutuksesta varainsiirtoveroilmoituksen Suomen veroviranomaisille kahden kuukauden kuluessa luovutuksesta tai ettd
vélittdjd antaa luovutuksesta verohallinnolle verotusmenettelystd annetun lain (1558/1995, muutoksineen) mukaisen
vuosi-ilmoituksen. Verovapauden piirissa eivit ole tietyt erikseen maaritellyt luovutukset, kuten pddomansijoitukset tai
varojen jako. Verovapaus ei myodskddn koske Iluovutusta, joka tapahtuu Osakeyhtidlaissa sdddetyn
vihemmistoosakkeenomistajien  lunastusvelvollisuuden tdyttamiseksi. Katso “Suomen  arvopaperimarkkinat—
Arvopaperimarkkinoiden sddntely”.

Mikaili merkintdoikeuksien ja/tai osakkeiden luovutus tai myynti ei téytd edelld esitettyjd verovapaalle siirrolle asetettuja
vaatimuksia, ostajan on maksettava varainsiirtoveroa 1,6 prosenttia luovutushinnasta. Jos ostaja ei ole Suomessa yleisesti
verovelvollinen eikd ulkomaisen luottolaitoksen, sijoituspalveluyrityksen tai rahastoyhtion suomalainen sivuliike
tai -konttori, on myyjén perittdva vero ostajalta. Mikali valittdjdna on suomalainen sijoituspalveluyritys tai luottolaitos tai
ulkomaisen sijoituspalveluyrityksen tai luottolaitoksen Suomessa oleva sivuliike tai -konttori, on se velvollinen periméin
varainsiirtoveron ostajalta ja tilittdméan sen valtiolle. Mikili kumpikaan kaupan osapuolista ei ole Suomessa yleisesti
verovelvollinen taikka ulkomaalaisen luottolaitoksen tai sijoituspalveluyrityksen suomalainen sivuliike tai -konttori, ei
osakeluovutuksesta peritd varainsiirtoveroa. Varainsiirtoveroa ei ole suoritettava, jos veron mdird on vihemméin kuin
10 euroa. Uusien osakkeiden liikkeeseen laskemisen yhteydessa ei makseta varainsiirtoveroa.
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OSAKEANNIN JARJESTAMINEN
Jirjestimissopimus

Nordea ja Pohjola toimivat Osakeannin Jérjestdjind. Yhtid on tehnyt Jarjestdjien kanssa 18.8.2015
jarjestaimissopimuksen,  joissa ~ maddritellddn  Jarjestdjien = Osakeannin  yhteydessd  tarjoamat  palvelut
("Jérjestimissopimus’).

Jarjestamissopimus sisdltdd tiettyjd ehtoja, joiden mukaan Jarjestdjilld on oikeus tietyissé tilanteissa ja tietyin edellytyksin
irtisanoa Jarjestamissopimus. Tillaisiin tilanteisiin kuuluvat tietyt olennaisen haitalliset muutokset liittyen SRV:n
litketoimintaan, tilaan (taloudelliseen, oikeudelliseen tai muuhun), toimintaympéristoon, liiketoiminnan tulokseen tai
SRV:n tulevaisuudenndkymiin sekd tietyt muutokset muun muassa kansallisissa tai kansainvilisissd poliittisissa tai
taloudellisissa olosuhteissa. Lisdksi Yhti6 on antanut tavanomaisia vakuutuksia Jarjestdjille liittyen muun muassa SRV:n
litketoimintaan ja lakien noudattamiseen, nykyisiin Osakkeisiin ja Tarjottaviin osakkeisiin seki tdmaén listalleottoesitteen
siséltoon. Lisdksi Yhtid on sitoutunut Jarjestdjiin ndhden vahingonkorvausvastuuseen erdistd vastuista Osakeannin
yhteydessa

Yhtié on sopinut Jérjestdjien kanssa, ettei Yhtio tai kukaan sen lukuun toimiva henkild, tiettyjd poikkeuksia lukuun
ottamatta, ajanjaksolla, joka pédttyy 180 péivdn kuluttua siitd, kun Yhtio julkistaa Osakeannin lopulliset tulokset, ilman
Jarjestdjien etukédteen antamaa kirjallista suostumusta tarjoa, myy, laske litkkeeseen, panttaa, sitoudu myymaiin, myy
optio-oikeutta tai oikeutta ostaa, osta optio-oikeutta tai oikeutta myydéd, anna optio-oikeutta tai warranttia ostaa, lainaa tai
muutoin siirrd tai luovuta, suoraan tai vélillisesti, mitddn Osakkeita tai muita Oman pddoman ehtoisia arvopapereita tai
arvopapereita, jotka ovat vaihdettavissa tai muutettavissa Oman padoman ehtoisiksi arvopapereiksi, tai tee vaihto- tai
muuta sopimusta, jolla Oman pddoman ehtoisen arvopaperin omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvét kokonaan tai
osittain riippumatta siitd, onko tdllaisen toimenpiteen vastikkeena Oman pddoman ehtoinen arvopaperin tai muun
arvopaperin luovutus, rahaméardinen suoritus tai jokin muu. Yhtién myyntirajoitusta koskevat poikkeukset ovat: (i)
Osakeannissa liikkeeseen laskettavat Merkintdoikeudet tai Tarjottavat osakkeet; (ii) Osakkeiden liikkeeseenlasku tai
Yhtion hallussa olevien omien Osakkeiden uudelleen litkkeeseenlasku osakepalkkioiden myontdmisen yhteydessd Yhtion
olemassa olevien kannustinjirjestelmien ehtojen mukaisesti; tai (iii) Yhtion omien Oman pddoman ehtoisten
arvopapereiden hankkiminen edellyttden, ettd tillaisen hankinnan jdlkeen Kkyseisiin Oman pddoman ehtoisiin
arvopapereihin soveltuu myyntirajoitus.

Yhti6 on sitoutunut maksamaan Jarjestéjille yhteensd enintddn 1,05 miljoonan euron palkkion.

Jarjestdjat ja niiden kanssa samaan konserniin kuuluvat yhteisot voivat ostaa ja myydd Merkintdoikeuksia ja Tarjottavia
osakkeita omaan tai asiakkaidensa lukuun ennen Osakeantia, sen aikana sekd sen jélkeen soveltuvan lainsdddannon ja
sdadnndsten mukaisesti.

Jérjestdjdt ja niiden kanssa samaan konserniin kuuluvat yhteisot ovat tarjonneet ja voivat tulevaisuudessa tarjota Yhtiolle
investointi- tai muita pankkipalveluita tavanomaisen liiketoimintansa mukaisesti.

Ilpo Kokkilan, Kolpi Investments Oy:n ja Timo Kokkilan merkintéisitoumukset

Ilpo Kokkila, Kolpi Investments Oy ja Timo Kokkila, joiden yhteenlaskettu omistusosuus liikkeeseenlasketuista
Osakkeista on 51,8 prosenttia, ovat 18.8.2015 kukin erikseen ja peruuttamattomasti sitoutuneet merkitsemain
tdysiméardisesti Tarjottavat osakkeet, jotka heiddn Merkintdoikeutensa oikeuttavat heiddt merkitsemédan (joko itse ja/tai
médrdysvaltayhteisonsd toimesta). Tamén listalleottoesitteen pdivamaédrand Ilpo Kokkila omistaa 9 034 712 Osaketta,
Kolpi Investments Oy 5 507 379 Osaketta ja Timo Kokkila 4 522 288 Osaketta.

Merkintédsitoumuksille ei ole annettu vakuuksia, eikd ndin ollen ole varmuutta siitd, ettd Merkintdsitoumusten antajat
tayttavat sitoumuksensa kaikilta osin.

Merkintdsitoumusten antajat ovat sitoutuneet siithen, etteivét ne, tiettyd poikkeusta lukuun ottamatta, ajanjaksolla, joka
paittyy, kun Yhtio julkistaa Osakeannin lopulliset tulokset, ilman Jarjestdjien etukiteen antamaa kirjallista suostumusta,
kannata valtuutusta liikkeeseenlaskuun, tarjoa, myy, panttaa, sitoudu myyméaan, myy optio-oikeutta tai oikeutta ostaa,
osta optio-oikeutta tai oikeutta myydd, anna optio-oikeutta tai warranttia ostaa, lainaa tai muutoin siirrd tai luovuta,
suoraan tai vélillisesti, mitddn Osakkeita tai muita Oman pddoman ehtoisia arvopapereita tai arvopapereita, jotka ovat
vaihdettavissa tai muutettavissa Oman padoman ehtoisiksi arvopapereiksi, tai tee vaihto- tai muuta sopimusta, jolla Oman
paddoman ehtoisen arvopaperin omistuksen taloudelliset vaikutukset siirtyvit kokonaan tai osittain riippumatta siitd, onko
tdllaisen toimenpiteen vastikkeena Oman paddoman ehtoinen arvopaperin tai muun arvopaperin luovutus, rahamédirdinen
suoritus tai jokin muu. Merkintdsitoumusten antajien myyntirajoitusta koskeva poikkeus koskee mahdollisia
voimassaolevia panttausjirjestelyjd tai merkintésitoumuksen mukaisen osakemerkinnin rahoitusjarjestelyihin liittyvia
mahdollisia panttauksia.
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Omistuksen laimentuminen

Osakeannissa Tarjottavien osakkeiden enimmaéislukumédrd vastaa 39,2 prosenttia Osakkeista Osakeannin toteuttamisen
jéilkeen. Mikali Yhtion nykyiset osakkeenomistajat eivdt merkitse Osakeannissa Tarjottavia osakkeita (lukuun ottamatta
Merkintésitoumusten antajien osallistumista, katso edelld kohta "—Ilpo Kokkilan, Kolpi Investments Oy:n ja Timo
Kokkilan merkintdsitoumukset”), heiddn kokonaisomistuksensa Yhtiossa laimenisi 25,7 prosenttia.
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OIKEUDELLISET SEIKAT

Osakeannin tiettyihin oikeudellisiin seikkoihin liittyvdstd neuvonnasta SRV:lle vastaa Suomen ja Yhdysvaltojen
lainsdddannon osalta White & Case LLP.

NAHTAVILLA OLEVAT ASIAKIRJAT

Seuraavien asiakirjojen jédljennokset ovat nédhtdvilld tdmén listalleottoesitteen voimassaoloaikana Yhtion rekisterdidyssa
toimipaikassa, joka sijaitsee osoitteessa Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo, arkisin normaalin tydajan puitteissa:

° Yhtion yhtidjérjestys sellaisena kuin se on voimassa tdmén listalleottoesitteen paivamadrand;

° Yhtion hallituksen toimintakertomus, Yhtion tilintarkastettu konsernitilinpddtds ja tilintarkastuskertomus
31.12.2014 péaittyneeltd tilikaudelta, mukaan lukien vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat oikaistut
konsernitilinpaétostiedot 31.12.2013 péadttyneeltd tilikaudelta (sisdltyvdt Yhtion 31.12.2014 péaittyneeltd
tilikaudelta laaditun vuosikertomuksen sivuille 18-62);

° Yhtion tilintarkastamaton osavuosikatsaus 30.6.2015 paittyneeltd kuuden kuukauden jaksolta, mukaan lukien
mukaan lukien vertailutietoina esitetyt tilintarkastamattomat osavuosikatsaustiedot 30.6.2014 paittyneeltd
kuuden kuukauden jaksolta;

° tilintarkastajan lausunto tulosennusteesta;
° tama listalleottoesite; ja
° Finanssivalvonnan paitds koskien titi listalleottoesitetta.

LISTALLEOTTOESITTEESEEN VIITTAAMALLA SISALLYTETYT ASIAKIRJAT

Seuraavat asiakirjat on sisdllytetty tdhin listalleottoesitteeseen viittaamalla Euroopan komission asetuksen (EY) N:o
809/2004 28 artiklan mukaisesti, ja ne muodostavat osan Yhtion taloudellisista tiedoista. Viittaamalla siséllytetyt
asiakirjat ovat saatavilla verkkosivuilla osoitteessa www.srv.fi/sijoittajat ja Yhtion rekisterdidystd toimipaikasta, joka
sijaitsee osoitteessa Tarvonsalmenkatu 15, 02600 Espoo, normaalin ty6ajan puitteissa:

° Yhtion tilintarkastettu konsernitilinpaatos 31.12.2014 péattyneeltd tilikaudelta; ja
° Yhtion tilintarkastamaton osavuosikatsaus 30.6.2015 paéttyneeltd kuuden kuukauden jaksolta.
RIIPPUMATTOMAT TILINTARKASTAJAT

Yhtion konsernitilinpddtoksen 31.12.2014 péaittyneeltd tilikaudelta on tilintarkastanut PricewaterhouseCoopers Oy,
padvastuullisena tilintarkastajanaan KHT Samuli Peréla.
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LIITE A

TILINTARKASTAJAN LAUSUNTO TULOSENNUSTEESTA

g =

pwec

Riippumattoman tilintarkastajan varmennusraportti esitteeseen sisaltyvasta

tulosennusteesta

SRV Yhti6t Oyj:n hallitukselle

Hallituksen vastuu

Tilintarkastajan velvollisuudet

Lausunto

Annamme komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 Liitteen XXIII kohdassa 8.2
tarkoitetun lausuntomme SRV Yhti6t Oyj:n 20.8.2015 paivatyn esitteen kohtaan
"Tulosennuste” sisdltyvista tulosennusteesta. Esitteeseen sisiltyy SRV Yhtiot Oyj:n
johdon kokoama tulosennuste, jonka mukaan SRV:n koko vuoden tuloksen ennen
veroja arvioidaan olevan 10—20 miljoonaa euroa (18,5 miljoonaa euroa 1-12/2014).

Hallitus vastaa tulosennusteen kokoamisesta seka niiden keskeisten oletusten
maarittelemisestd, joihin tulosennuste perustuu komission asetuksen (EY) N:o
809/2004 mukaisesti.

Tilintarkastajan tulee antaa lausuntonsa siit4, ettd tulosennuste on asianmukaisesti
koottu esitettyjen tietojen perusteella, ja ettd tulosennusteen kokoamisessa on
noudatettu liikkeeseenlaskijan tilinpdatoksen laatimisperiaatteita.

Olemme suorittaneet tyomme KHT-yhdistyksen ohjeen "Tulosennuste ja -arvio — ohje
tilintarkastajalle” mukaisesti. Emme ole suorittaneet esitteeseen sisiltyvan
tulosennusteen tai sen kokoamisen yhteydessi kéytettyjen tietojen ja oletusten
tilintarkastusta tai yleisluonteista tarkastusta.

Olemme suunnitelleet ja suorittaneet tydmme siten, ettd olemme saaneet tarpeellisen
madran tarkoitukseen soveltuvaa evidenssia saadaksemme kohtuullisen varmuuden
siité, ettd tulosennuste on asianmukaisesti koottu esitettyjen tietojen perusteella ja
ettd kokoamisessa on noudatettu SRV Yhtiot Oyj:n tilinpadtoksen laatimisperiaatteita.

Lausuntonamme esitimme, ettd kéasityksemme mukaan tulosennuste on
asianmukaisesti koottu esitettyjen tietojen perusteella, ja ettd tulosennusteen
kokoamisessa on noudatettu liikkeeseenlaskijan tilinpd4toksen laatimisperiaatteita.

Varaumat ja raportin luovuttamista koskeva rajoitus

Tulevaisuuden toteuma saattaa poiketa tulosennusteesta, koska tulevaisuutta koskevat
oletukset eivit useinkaan toteudu odotetulla tavalla, ja poikkeamat saattavat olla
olennaisia.

Tama raportti on laadittu ainoastaan liitettdviksi komission asetuksen (EY) N:o
809/2004 mukaiseen esitteeseen.

Helsingissi 20. elokuuta 2015
PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteiso

Samuli Perala
KHT
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LIITE B
YHTION YHTIOJARJESTYS

Yhtion toiminimi on suomeksi SRV Yhtiot Oyj ja englanniksi SRV Group Plc. Yhtion kotipaikka on Espoo.

Yhtion toimialana on hoitaa rakennustoimintaa, kuten rakennussuunnittelua, rakentamista, rakennuttamista,
projektinjohtamista sekd kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden omistamista, valitystd ja myyntid sekd laitteiden
leasingtoimintaa sekd muuta tdhdn liittyvdd toimintaa, jota voidaan harjoittaa myds tytdryhtidissd. Yhtion
toimiala késittdd myos rakennustoimintaan liittyvéad toimintaa ulkomailla, minka liséksi yhti6 toimii emoyhtiona
konsernissa, jonka tytdryhtididen toiminta voi késittdd myds padtoimialasta poikkeavia toimialoja. Yhtid voi
huolehtia konserniyhtididen hallinnosta, strategisesta johtamisesta ja valvonnasta sekd muista konsernin
hallintaan liittyvistd yhteisistd tehtévistd konsernin lukuun. Yhtié voi myds harjoittaa arvopaperikauppaa seké
omistaa ja hallita osakkeita.

Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjérjestelmaan.

Hallitukseen kuuluu vihintddn viisi (5) ja enintddn kahdeksan (8) jdsentd. Hallitus valitsee keskuudestaan
varapuheenjohtajan. Hallituksen jisenten toimikausi pdéttyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen pédttyessd. Yhtiokokous valitsee samaksi ajaksi hallituksen puheenjohtajan. Hallitus on
padtosvaltainen, kun saapuvilla on enemmain kuin puolet sen jésenistd ja niistd yksi on puheenjohtaja tai
varapuheenjohtaja.

Yhti6lld on toimitusjohtaja, jonka hallitus valitsee ja erottaa. Yhti6lld voi olla myos varatoimitusjohtajia, jotka
hallitus nimittd4. Yksi varatoimitusjohtajista nimitetdén toimimaan tarvittaessa toimitusjohtajan sijaisena

Yhtiotd edustavat:
(1 hallituksen puheenjohtaja yksin, tai

2) hallituksen jédsen yhdessd toimitusjohtajan, toimitusjohtajan sijaisen tai muun yhtion edustamiseen
oikeutetun henkilon kanssa, kaksi yhdessa, tai

3) hallituksen paitoksen nojalla yhtion edustamiseen oikeutetut henkil6t kaksi yhdessa tai kukin erikseen
yhdessé hallituksen jonkun jésenen tai toimitusjohtajan kanssa.

Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.

Yhtiolld on yksi varsinainen tilintarkastaja ja yksi varatilintarkastaja. Mikéli tilintarkastajaksi valitaan
Keskuskauppakamarin hyviaksyma tilintarkastusyhteisd ei varatilintarkastajaa tarvitse valita. Tilintarkastajan
toimikausi pédéttyy ensimmadisen vaalia seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen pédttyessa.

Kutsu yhtiokokoukseen on julkaistava aikaisintaan kolme kuukautta ja viimeistddn kolme viikkoa ennen
kokousta yhtion internet-sivuilla. Yhtiokokouskutsu on kuitenkin julkaistava vdhintddn yhdeksén pdivdd ennen
osakeyhtidlain mukaista yhtiokokouksen tdsmiytyspédivdad. Hallitus voi lisdksi pédttdd yhtiokokouskutsun tai
yhtiokokouskutsua koskevan ilmoituksen julkaisemisesta yhdessd tai useammassa sanomalehdessd edelld
mainitussa madriajassa.

Saadakseen osallistua yhtickokoukseen osakkeenomistajan on tehtdva osallistumisilmoitus yhtidlle viimeistadn
kokouskutsussa mainittuna péivédnd, joka voi olla aikaisintaan kymmenen péivdd ennen kokousta. Lisdksi on
otettava huomioon mitd osakeyhtidlaissa on sanottu oikeudesta osallistua yhtiokokoukseen yhtidssd, jonka
osakkeet on liitetty arvo-osuusjérjestelmaan.

Yhtiokokous pidetddn Espoossa tai Helsingissd, sen mukaan kuin hallitus péittdd. Varsinaisessa
yhtiokokouksessa, joka on pidettdvd vuosittain hallituksen madrdadméné pdivand toukokuun loppuun mennessa,
on

paatettava:

1) tilinpaétoksen ja konsernitilinpditdksen vahvistamisesta,
(2) taseen osoittaman voiton kdyttamisesta,

(€) vastuuvapaudesta hallituksen jédsenille ja toimitusjohtajalle,
4) hallituksen jasenten lukuméadrastd,

%) hallituksen jésenten ja tilintarkastajien palkkioista,
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valittava:

(6) hallituksen jisenet,

(7 hallituksen jésenistd hallituksen puheenjohtaja,
®) tilintarkastaja ja varatilintarkastaja, seka
kasiteltava:

9 muut kokouskutsussa erikseen mainitut asiat.
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