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Yleista

Palace Bidco Oy (“WSIP Bidco”), joka on West Street Global Infrastructure Partners IV, L.P:n (“WSIP”) lukuun perustettu ja sen
vélillisesti kokonaan omistama yksityinen osakeyhtio, on tehnyt Adapteo Oyj:n osakkeenomistajille Adapteo Oyj:n ("Adapteo” tai
"Yhti6”, Y-tunnus 2982221-9) hallituksen suositteleman kéateisostotarjouksen tadmén tarjousasiakirjan ehtojen mukaisesti
("Ostotarjous”).

WSIP on Goldman Sachs Asset Management Divisionin hallinnoimista infrastruktuurirahastoista uusin, ja sen tarkoituksena on
tehda suoria sijoituksia infrastruktuuriin ja infrastruktuuriliitannaisiin kohteisiin ja yhtidihin maailmanlaajuisesti.

Ostotarjoukseen ja sopimuksiin, jotka on tehty WSIP Bidcon ja Adapteon osakkeenomistajien valilla Ostotarjouksen johdosta,
sovelletaan Ruotsin lakia. Ruotsin tuomioistuimilla on yksinomainen toimivalta ratkaista Ostotarjouksesta aiheutuvat tai sitd
koskevat riidat. Ensimmaisena oikeusasteena toimii Tukholman karajaoikeus (ruots. Stockholms tingsréatt).

Ostotarjoukseen sovelletaan Nasdaq Tukholman ostotarjoussaantéja ("Ostotarjoussaannot”) ja Ruotsin arvopaperilautakunnan
(ruots. Aktiemarknadsnamnden) Ostotarjoussaantojen soveltamista ja tulkintaa koskevia paatoksia ja lausuntoja, mukaan lukien
soveltuvin osin Ruotsin arvopaperimarkkinalautakunnan péaatokset ja lausunnot, jotka koskevat Ruotsin elinkeinoeldaman
porssikomitean (ruots. Naringslivets Borskommitté) aiemmin voimassa olleita saantoja julkisista ostotarjouksista osakkeiden
hankkimiseksi. Liséksi WSIP Bidco on Nasdaq Tukholman kanssa 14.5.2021 tekemaéllaan sopimuksella sitoutunut noudattamaan
mainittuja saantoja, paatoksia ja lausuntoja Ruotsin julkisia ostotarjouksia koskevan lain mukaisesti (ruots. lag (2006:451) om
offentliga uppkdpserbjudanden p& aktiemarknaden) ("Ostotarjouslaki”) seka sitoutunut mahdollisiin sanktioihin, joita Nasdaq
Tukholma voi maaratd WSIP Bidcolle mahdollisten Ostotarjoussaantdjen rikkomusten johdosta. WSIP Bidco on 17.5.2021
ilmoittanut Ruotsin finanssivalvonnalle (ruots. Finansinspektionen) ("SFSA”) Ostotarjouksesta ja yllda mainituista Nasdaq
Tukholmalle tekemistaéan sitoumuksista.

SFSA on hyvéksynyt ja rekisterdinyt taman tarjousasiakirjan englanninkielisen version Ostotarjouslain toisen luvun ja Ruotsin
rahoitusvalineiden kaupankéyntia koskevan lain (ruots. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument) 2a luvun
mukaisesti, mutta ei vastaa téssa esitettyjen tietojen oikeellisuudesta. SFSA on hyvaksynyt tata asiakirjaa koskevan poikkeuksen
taman tarjousasiakirjan laatimiseksi ruotsin kielella (ks. SFAN:n paatds diaarinumero Fl Dnr 21-12947). Tama tarjousasiakirja on
saatavilla suomen- ja englanninkielisena. Jos kieliversioiden vélilla on eroavaisuuksia, englanninkielinen versio on ratkaiseva.

Téssa tarjousasiakirjassa esitetyt tiedot ovat paikkansapitavia, vaikkakaan eivat kaiken kattavia, taméan tarjousasiakirjan
julkistamishetkelld, eika tarjouksentekija vastaa tietojen paikkansapitavyydesta muuna ajankohtana. WSIP Bidco ei tiedota tdhan
tarjousasiakirjaan tehtévista paivityksistd, korjauksista tai muutoksista, ellei Ostotarjoussdénndissé tai muussa soveltuvassa
saantelyssa muuta edellytetd. Tassa tarjousasiakirjassa esitetyt tiedot on laadittu tatd Ostotarjousta varten, eika niita tule kayttaa
muihin tarkoituksiin.

Adapteota koskevat sivuilla 27—60 esitetyt tiedot perustuvat Yhtion julkistamiin tietoihin ja ovat Yhtion hallituksen tarkastamia. WSIP
Bidco ei ole vastuussa téhan asiakirjaan siséllytetyistd Adapteota koskevista tiedoista, eiké vastaa niiden paikkansapitavyydesta
muutoin kuin soveltuvan ja pakottavan lainsdadannon edellyttdméssa maarin. Tarjousasiakirjassa esitetyt tiedot eivat ole
tilintarkastajan arvioimia tai tarkastamia.

Goldman Sachs International, joka on Yhdistyneessé kuningaskunnassa Prudential Regulation Authorityn valtuuttama ja jonka
toimintaa Financial Conduct Authority ja Prudential Regulation Authority sdéntelevét, toimii ainoastaan WSIP Bidcon taloudellisena
neuvonantaja Ostotarjouksen ja tasséa tarjousasiakirjassa maaritettyjen asioiden osalta, ja se vastaa ainoastaan WSIP Bidcolle
Ostotarjoukseen tai mihin tahansa tassé tarjousasiakirjassa viitattuun asiaan tai jarjestelyyn liittyvén neuvonannon tarjoamisesta.

Téssa tarjousasiakirjassa esitetyt luvut on soveltuvin osin pydristetty. Tamén johdosta taulukoissa esitetyt yhteismaarat eivét
valttamatta tasmaa. Ellei toisin ole erikseen ilmoitettu, kaikki tarjousasiakirjassa esitetyt Adapteon osakeomistuksia koskevat tiedot
perustuvat Yhtion 49 091 362 osakkeeseen, jotka on johdettu Yhtion 49 124 722 liikkeeseenlaskeman osakkeen kokonaismaarasta
pois lukien Yhtion hallussa olevat 33 360 omaa osaketta.

Tulevaisuutta koskevat tiedot

Téssd asiakirjassa esitetyt tulevaisuuden tilanteita tai tapahtumia koskevat tiedot, mukaan lukien tulevaa tuloskehitystd, kasvua tai muita
kehityksen ennusteita tai muita Ostotarjouksen etuja koskevat tiedot, ovat tulevaisuutta koskevia arvioita. Tallaiset arviot voi yleensa tunnistaa
siitd, ettd niiden yhteydessd esiintyy sellaisia ilmauksia kuten “olettaa”, "aikoa”, “arvioida”, uskoa” tai muita vastaavia ilmauksia.
Tulevaisuutta koskeviin ennusteisiin liittyy riskeja ja epavarmuustekijoita, silla ne koskevat tulevaisuuden tapahtumia ja riippuvat
tulevaisuudessa tapahtuvista asioista. Tulokset voivat poiketa merkittévésti tassé asiakirjassa esitetyista tulevaisuutta koskevista arvioista WSIP
Bidcon vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevien tekijoiden johdosta. Tulevaisuutta koskevat arviot koskevat vain sité hetked, jolloin ne
on annettu, eikd WSIP Bidcolla ole mitaén velvollisuutta (eikd WSIP Bidco ota vastuulleen sellaista velvollisuutta) paivittéa tai tarkastaa
tallaisia tulevaisuutta koskevia arvioita julkisesti uusien tietojen, tulevaisuuden tapahtumien tai muiden seikkojen perusteella, ellei soveltuvassa
pakottavassa lainséddanndssa muuta edellyteta.

Ostotarjousta koskevia rajoituksia

Ostotarjousta ei tehdd suoraan tai vélillisesti Australiassa, Kanadassa, Hong Kongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa, Etela-Arikassa tai
muulla lainkayttalueella, missa téallaisen tarjouksen tekemisen olisi paikallisen lainsdaddannon vastaista. Osakkeenomistajat, jotka eivat asu
vakituisesti Ruotsissa tai Suomessa ja jotka haluavat hyvéksya Ostotarjouksen (kuten méaritelty alla), vastaavat itse mahdollisten juridisten ja
veroseuraamusten selvittimisestd. Osakkeenomistajien tulee tutustua Ostotarjouksen rajoituksia koskevaan kohtaan ”Tarke&d tietoa™ sivulla
66.

Yhdysvalloissa sijaitsevien osakkeenomistajien tulee liséksi tutustua kohtaan ”Tietoa osakkeenomistajille
Yhdysvalloissa ” sivuilla 67-68.
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1 Mikali Adapteo jakaa ennen Ostotarjouksen toteutuskauppojen selvittamistd osinkoa tai milla tahansa muulla tavalla jakaa tai siirtaa arvoa
osakkeenomistajilleen, Ostotarjouksen vastiketta oikaistaan vastaavasti. Kumman tahansa edella mainituista tapahtuessa WSIP Bidco pidattaa
itselldan oikeuden paattaa, toteutetaanko tdma vastikeoikaisu vai vedotaanko Ostotarjouksen toteutusehtoon 5 (katso "Ostotarjouksen ehdot ja
ohjeet” alla).



Palace Bidco Oy ("WSIP Bidco") on West Street
Global Infrastructure Partners IV L.P.:n ("WSIP")
lukuun perustettu ja sen vdlillisesti kokonaan
omistama yksityinen osakeyhtio. WSIP Bidco
julkisti 17.5.2021 vapaaehtoisen julkisen
kateisostotarjouksen hankkiakseen kaikki
Adapteo Oyj:n ("Adapteo” tai "Yhti6”) ulkona
olevat osakkeet ("Ostotarjous"). Adapteon
osakkeet ovat kaupankaynnin kohteena Nasdaq
Tukholman Mid Cap -segmentilla.

WSIP on uusin Goldman Sachs Asset
Management Divisionin hallinnoimista
infrastruktuurirahastoista, ja sen tarkoituksena on
tehda suoria sijoituksia infrastruktuuriin ja
infrastruktuuriliitdnnaisiin kohteisiin ja yhtidihin
maailmanlaajuisesti.

Tarjottava vastike on 165 Ruotsin kruunua
kateisena jokaisesta Adapteon Osakkeesta
("Tarjousvastike"). Ostotarjouksen mukainen
Adapteon liikkeeseenlasketun ja -laskettavan
osakep&adoman arvo on 8,1 miljardia Ruotsin
kruunua.?

Tarjousvastike siséltda preemion, joka on:

e noin 53 prosenttia verrattuna osakkeen
108 Ruotsin kruunun paatdskurssiin
Nasdaqg Tukholmassa 14.5.2021, joka oli
viimeinen kaupankayntipiva ennen
Ostotarjouksen julkistamista;

¢ noin 45 prosenttia verrattuna
kaupankayntimaarilla painotettuun
osakkeen 113,8 Ruotsin kruunun
keskikurssiin viimeisen 30
kaupankayntipaivan aikana Nasdaq
Tukholmassa ennen Ostotarjouksen
julkistamista;

¢ noin 57 prosenttia verrattuna
kaupankayntimaarilla painotettuun
osakkeen 105,43 Ruotsin kruunun
keskikurssiin viimeisen kolmen kuukauden
aikana Nasdaq Tukholmassa ennen
Ostotarjouksen julkistamista; ja

¢ noin 24 prosenttia verrattuna osakkeen
listautumisen jélkeiseen korkeimpaan

paatéskurssiin Nasdaq Tukholmassa, joka
on 133 Ruotsin kruunua.

WSIP Bidcon Ostotarjouksen mukaisten
Adapteon osakekauppojen selvityksesta ei
veloiteta komissiota.

WSIP Bidco ei tule korottamaan tarjousvastiketta
tai ostamaan Adapteon osakkeita
Tarjousvastikkeen ylittavalla hinnalla
Ostotarjouksen aikana tai Ostotarjouksen
toteuttamisen jalkeen. Edella mainittu ei
kuitenkaan pade siiné tapauksessa, etta
kilpaileva tarjous julkistetaan.

Mikali Adapteo jakaa ennen Ostotarjouksen
toteutuskauppojen selvittamista osinkoa tai milla
tahansa muulla tavalla jakaa tai siirtda arvoa
osakkeenomistajilleen, Ostotarjouksen vastiketta
oikaistaan vastaavasti. Kumman tahansa edella
mainituista tapahtuessa WSIP Bidco pidattaa
itselldan oikeuden paattaa, toteutetaanko tdma
vastikeoikaisu vai vedotaanko Ostotarjouksen
toteutusehtoon 5 (katso taman tarjousasiakirjan
osio "Ostotarjouksen ehdot ja ohjeet”).

Adapteon hallitus suosittelee yksimielisesti, etta
Adapteon osakkeenomistajat hyvaksyvat
Ostotarjouksen. Ostotarjousta koskevan arvionsa
tueksi Adapteon hallitus on hankkinut EY
Godkendt Revisionspartnerselskabilta ("EY")
15.5.2021 péaivatyn asiantuntijalausunnon
Ostotarjouksen kohtuullisuudesta ("Fairness
Opinion -lausunto").

Koska EQT Public Value Investments S.ar.l.
("EQT PV”) on sitoutunut tietyin ehdoin (ks.
"Suurten osakkeenomistajien tuki ja sitoumus
hyvaksya Ostotarjous” alla) hyvaksymaan
Ostotarjouksen, kaksi Adapteon hallituksen
jasentad (EQT PV:n osakas Joakim Rubin ja
Rickard Wilson, Director) ei ole osallistunut
Ostotarjousta tai taté lausuntoa koskevaan
arviointiin tai paatoksentekoon EQT PV:hen
liittyvien yhteyksiensé ja intressiensa perusteella.

Adapteon hallituksen 17.5.2021 julkaisemaan
suositukseen sekéa 15.5.2021 julkaistuun EY:n

2 Perustuu 49 091 362 osakkeeseen, jotka on johdettu Adapteon 49 124 722 liikkeeseenlaskeman osakkeen kokonaisméaarasta pois lukien

Adapteon hallussa olevat 33 360 omaa osaketta.



Fairness Opinion -lausuntoon voi tutustua taman
tarjousasiakirjan sivuilla 7-18.

WSIP Bidco ja WSIP eivat omista Adapteon
osakkeita tai osakkeisiin oikeuttavia muita
rahoitusvalineita eivéatka ne ole hankkineet tai
sitoutuneet hankkimaan tarjousta tallaisista
osakkeista tai muista rahoitusvélineista
Ostotarjouksen julkistamista edeltavan kuuden
kuukauden aikana. Tietoja suurimman
osakkeenomistajan antamasta sitoumuksesta
hyvéksya Ostotarjous on saatavilla alla kohdassa
“Suurten osakkeenomistajien tuki ja sitoumus
hyvéksya Ostotarjous”.

WSIP Bidco voi Ostotarjouksen vireillaolon
aikana my0ds muutoin kuin Ostotarjouksen
mukaisesti suoraan tai epasuorasti hankkia tai
tehdd jarjestelyja hankkiakseen Adapteon
osakkeita tai mita tahansa sellaisia
arvopapereita, jotka voidaan muuttaa tai vaihtaa
kyseisiksi osakkeiksi tai joiden perusteella
voidaan hankkia kyseisia osakkeita. Siind méarin
kuin soveltuva lainsaadanto tai maaraykset tai
Ostotarjoussaannot sita edellyttavat, tallaisia
kauppoja koskevat tiedot julkistetaan.

EQT PV, joka omistaa 8 630 515 Adapteon
osaketta eli noin 17,58 prosenttia Adapteon
osakkeista ja danisté, on peruuttamattomasti
sitoutunut hyvaksyméaéan Ostotarjouksen
mahdollisesta korkeammasta kilpailevasta
tarjouksesta huolimatta. Sitoumuksen tarkemmat
tiedot on kuvattu alla.

Sitoumus on ehdollinen Ostotarjouksen
vahvistumiselle ennen 31.10.2021 tai kyseisena
paivana seka sille, ettd WSIP Bidco ei riko
sitoumuksen ehtoja. Ehtojen perusteella (a)
WSIP Bidco ei saa myyda, siirtda, luoda tai
myontaa mitdan oikeutta Adapteon osakkeisiin tai
muutoin kasitella tai hankkiutua eroon Adapteon
osakkeista (tai myontaa oikeutta toteuttaa
vastaavia toimenpiteitd) (pois lukien
konserninsisaiset siirrot) tai hyvaksya tai
allekirjoittaa mitdan muutakaan Adapteon
osakkeita tai niiden osaa koskevaa sitoumusta tai
esisopimusta (ehdollista tai peruuttamatonta)
millddn muullakaan tavalla ennen 17.5.2022; ja

(b) WSIP Bidcon tulee olennaisilta osin noudattaa
Ruotsin ostotarjouslakia ("Ostotarjouslaki”),
Ostotarjoussaantoja ja Ruotsin
arvopaperilautakunnan (ruots.
Aktiemarknadsnamnden) Ostotarjoussaanttjen
soveltamista ja tulkintaa koskevia paatoksia ja
lausuntoja (mukaan lukien sellaiset lautakunnan
paatokset ja lausunnot, jotka koskevat Ruotsin
teollisuuden ja kaupan poérssikomitean, Swedish
Industry and Commerce Stock Exchange
Committee, antamia julkisia ostotarjouksia
koskevia saantoja).

EQT PV:n antaman sitoumuksen lisdksi EQT
Fund Management S.a r.l. (“EFMS”) on sitoutunut
31.10.2021 saakka tai kunnes EQT PV:n
sitoumus lakkaa olemasta voimassa tai paattyy
ehtojen mukaisesti siihen, ettei se tai EFMS:n
mik&an muu osa (lukuun ottamatta EQT:n
rahastojen omistamia yhti6ita tai niiden osia)
(EQT:n rahastot ja EFMS:n konserniyhtitt
yhdessa "EQT-yhtiot”) ilman WSIP Bidcon
etukateista kirjallista suostumusta suoraan tai
valillisesti (a) hanki mitdan Adapteon
rahoitusvalineité tai muutakaan vastaavaa
osuutta Adapteosta tai tee mitdan sopimusta,
jarjestelya tai epavirallista sopimusta, jonka
perusteella EQT-yhtio tai sen puolesta toimiva
henkild sitoutuu hankkimaan tallaisen osuuden,
muutoin kuin omistusosuutensa (pro rata)
suhteessa Adapteon toteuttamissa anneissa; (b)
esitd, jatka, pyyda, jarjestd, rohkaise tai osallistu
mihinkaan Kilpailevaan tarjoukseen?; tai (c)
osallistu mihinkaan Kilpailevaan tarjoukseen tai
edisté sellaisen toteuttamista millaan tavalla,
mukaan lukien rajoituksetta vaatimus olla
keskustelematta tai neuvottelematta Kilpailevasta
tarjouksesta seka vaatimus olla jakamatta mitaan
luottamuksellista tietoa kenenk&an Kilpailevan
tarjouksen esittédneen tai tallaista suosittelevan
edustajan tai neuvonantajan kanssa.

Rakennusmestarien S&atio sr, joka omistaa
2 129 422 Adapteon osaketta eli noin 4,33
prosenttia Adapteon osakkeista ja aanistd, on
peruuttamattomasti sitoutunut hyvaksymaan
Ostotarjouksen.

Sitoumus on ehdollinen Ostotarjouksen
julistamiselle ehdottomaksi viimeistaan
31.10.2021 ja sille, etté Yhtion kaikista osakkeita
tehtya kilpailevaa julkista ostotarjousta ei
julkisteta (eika julkistettua kilpailevaa

3 "Kilpailevalla tarjouksella” tarkoitetaan kolmannen tahon (milla selvyyden vuoksi tarkoitetaan myos EQT-yhticita) tekemaa tai sellaista
mahdollista myéhemmin tehtavaa tarjousta, ehdotusta tai transaktiota, jonka yhtend osapuolena on kolmas taho ja jota ei tehdéd yhdessa tuumin
WSIP Bidcon kanssa ja joka kattaa (soveltuvilta osin) (i) yli 10 prosenttia Adapteon liikkeeseen lasketusta osakepaaomasta; (ii) Adapteo-konsernin
koko liiketoiminnan, varallisuuden tai sen antaman sitoumuksen tai tallaisen liiketoiminnan tai varallisuuden tai sitoumuksen merkittdvan osan
myynnin tai muun luovuttamisen; tai (iii) jonkin muun tarjouksen, transaktion tai ehdotuksen, joka toteutuessaan johtaisi tai voisi johtaa
Adapteossa maaraysvaltaa harjoittavan tahon vaihtumiseen tai joka voisi tai saattaisi toteutuessaan haitata Ostotarjouksen toteuttamista.



ostotarjousta Yhtion kaikista osakkeista muuteta)
Ruotsin lakien mukaisesti tarjousvastikkeella,
joka ylittaa Tarjousvastikkeen (oikaistuna
mahdollisine muutoksineen ja korjauksineen)
vahintdéan 10 prosentilla ja sille, ettd WSIP Bidco
ei korota Tarjousvastiketta vahintaan
vastaamaan tallaista kilpailevaa tarjousvastiketta
viiden arkipaivan kuluessa tallaisen kilpailevan
ostotarjouksen julkistamisesta. Mikali WSIP
Bidco korottaa Tarjousvastiketta edellisessa
lauseessa tarkoitetulla tavalla, sitoumus soveltuu
soveltuvin osin talla tavoin muutettuun
Ostotarjoukseen.

Ruotsalainen eléakerahasto Fjarde AP-fonden
(AP4), joka omistaa 2 141 237 Adapteon
osaketta eli noin 4,36 prosenttia Adapteon
osakkeista ja aanistd, on ilmaissut tukensa
Ostotarjoukselle ja ilmoittanut aikovansa
hyvaksya Ostotarjouksen, ellei korkeampaa
tarjousta esiteta.

Ostotarjous on kokonaisuudessaan rahoitettu
yhdistelmalla WSIP:n Tarjouksentekijalle
antaman paaomasitoumuksen perusteella
Tarjouksentekijan saatavilla olevia varoja ja
vieraan paaoman ehtoista rahoitusta, jonka on
myodntanyt NatWest, Intesa Sanpaolo ja OP
Yrityspankki Oyj, sellaisilla ehdoilla, jotka ovat
tavanomaisia julkisille ostotarjouksille Ruotsin
markkinoilla.

WSIP Bidco pitda Adapteon johdon ja
tyontekijoiden osaamista ja kokemusta erittéin
merkittavana tekijana, ja se uskoo, etta yksityinen
omistus tarjoaisi heille parempia mahdollisuuksia.
WSIP Bidco aikoo turvata taysimaaraisesti
Adapteon johdon ja tydntekijoiden oikeudet
soveltuvien lakien mukaisesti.

WSIP Bidco ei talla hetkelld aio tehda olennaisia
muutoksia Adapteon nykyiseen strategiaan.
WSIP Bidcon aikomukset tai strategiset
suunnitelmat tulevan liiketoiminnan osalta eivét
talla hetkella mydskaan sisalla Adapteon johtoa
tai tyontekijoité koskevia tai johdon tai
tydntekijoiden tybehtoihin tai Adapteon
liketoimintojen sijaintipaikkoihin tehtavia
olennaisia muutoksia.

WSIP Bidco on Ostotarjousta valmistellessaan
suorittanut Adapteossa tavanmukaisen due

4 Ks. SFSA:n paéatds FI Dnr 21-12947.

diligence -tarkastuksen Covid-19-pandemian
asettamien rajoitusten puitteissa. WSIP Bidco on
saanut Adapteolta vahvistuksen, ettei mitaan
WSIP Bidcon tarkastuksen yhteydessa
havaitsemaa seikkaa ole pidettdva Adapteon
arvion mukaan sisapiiritietona.

AMN 2021:28

Ruotsin arvopaperilautakunta on lausunut, etta
Goldman Sachsin kaupankayntiyksikon (trading
desk) Ostotarjousta seuranneen 24 tunnin aikana
toteuttamiin Adapteon osakkeiden hankintoihin ei
sovelleta tietyissa rajatuissa tilanteissa
Ostotarjoussaantdjen kohdassa I1.14 méaaritettyja
vaatimuksia. Ruotsin arvopaperilautakunnan
lausunto AMN 2021:28 on saatavilla lautakunnan
sivuilla osoitteessa
www.aktiemarknadsnamnden.se.

AMN 2021:30

Ruotsin arvopaperilautakunta on lausunut, ettéa
Ruotsin valvovan viranomaisen ("SFSA”, ruots.
Finansinspektionen) myontaman tarjousasiakirjan
kielivaatimuksia koskevan poikkeusluvan
perusteella®* WSIP Bidco voi julkistaa tarjousta
koskevat tiedot vain suomeksi ja englanniksi.
Ruotsin arvopaperilautakunnan lausunto AMN
2021:30 on saatavilla lautakunnan sivuilla
osoitteessa www.aktiemarknadsnamnden.se.

AMN 2021:31

Ruotsin arvopaperilautakunta on lausunut, etta
Ruotsin kruunuissa ilmoitettu Tarjousvastike
voidaan maksaa Euroclear Finlandin
jarjestelmassa rekisteroidyille Adapteon
osakkeenomistajille euroissa kruunun ja euron
vélisella vaihtokurssilla kuten se on ilmoitettu
Bloomberg Terminal -ohjelmistossa kello 11
Ruotsin aikaa Ostotarjouksen eraantymista
seuraavana kaupankayntipaivana. Ruotsin
arvopaperilautakunnan lausunto AMN 2021:31
on saatavilla lautakunnan sivuilla osoitteessa
www.aktiemarknadsnamnden.se.

Kilpailuviranomaisten hyvaksyntaa tullaan
hakemaan Ostotarjouksen yhteydessa Euroopan
komission asetuksen (EY) 139/2004 mukaisesti.


http://www.aktiemarknadsnamnden.se/
http://www.aktiemarknadsnamnden.se/
http://www.aktiemarknadsnamnden.se/

Ostotarjoukseen seka kaikkiin Ostotarjouksen
perusteella WSIP Bidcon ja Adapteon
osakkeenomistajien valilla tehtéaviin sopimuksiin
sovelletaan Ruotsin lakia. Kaikki
Ostotarjouksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan
yksinomaisesti Ruotsin oikeusjéarjestelméan
mukaisesti, ja Tukholman karajaoikeus (ruots.
Stockholms tingsratt) toimii ensimmaisena
oikeusasteena. Ostotarjoukseen sovelletaan
Ostotarjoussaantoja seka Ruotsin
arvopaperilautakunnan antamia lausuntoja
Ostotarjoussaantojen tulkinnasta ja
sovellettavuudesta, mukaan lukien soveltuvilta
osin sellaiset Ruotsin arvopaperilautakunnan

antamat lausunnot, jotka koskevat aiemmin
sovellettujen Ruotsin teollisuuden ja kaupan
porssikomitean (ruots. Néaringslivets
Borskommitté) antamien julkisia ostotarjouksia
koskeneiden saantdjen tulkintaa ja soveltuvuutta.
Liséksi WSIP Bidco on Ostotarjouslain
edellyttamalla tavalla Tukholman pérssille
14.5.2021 antamallaan sitoumuksella sitoutunut
noudattamaan mainittuja saantoja, tulkintoja ja
lausuntoja sekéa hyvaksynyt kaikki mahdolliset
sanktiot, joita Nasdag Tukholman voi maarata
WSIP Bidcolle Ostotarjoussaantdjen rikkomuksen
perusteella. WSIP Bidco on 17.5.2021 antanut
SFSA:lle tiedon Ostotarjouksesta seka edella
mainituista Nasdaqg Tukholmalle annetuista
sitoumuksista



WSIP pitdd mukautettavien rakennusten
vuokraamisliiketoimintaa Euroopassa
houkuttelevana sijoituskohteena, ja se on kayttanyt
runsaasti aikaa toimialan kartoittamiseen.
Kartoitustydnsa perusteella WSIP on kehittanyt
sijoitusperiaatteet, jotka perustuvat vuokrattavien
mukautettavien rakennusten kysynnan jatkuvaan
kasvuun koko alueella ja erityisesti Pohjois-
Euroopassa. WSIP uskoo, etta ala kasvaa
vastaisuudessa siksi, ettd yhteiskunnassa on
tarvetta korkealaatuisille ja joustaville tiloille, joiden
avulla voidaan vastata muuttuviin yhteiskunnallisiin
tarpeisiin erityisesti koulutuksen, paivahoidon ja
vanhustenhoidon osalta seka joita voidaan kayttaa
tyontekijdiden majoittamiseen infrastruktuurin
uudistamis- ja laajennusprojektien yhteydessa.

Lisaksi mukautettavien rakennusten kayttoon liittyy
laajasti tutkittuja ymparistdon liittyvia ja sosiaalisia
hy6tyja, kuten pienempi hiilijalanjalki seka
yhteiskunnan tarkeimmilla aloilla tydskenteleville
tarjottavat paremmat elin- ja tydskentely-ymparistét.
WSIP pitdd Adapteoa selvana vastuullisuuden
edellakavijana osittain sen kiertotalouteen
perustuvan liiketoimintamallin sek& mukautettavien
rakennusten valmistamisessa kaytettavien
kestavasti tuotettujen materiaalien perusteella,
mista yhtena osoituksena on Adapteolle mydnnetty
MSCI ESG -luokittelun mukainen AA-luokitus.

WSIP on suorittanut nk. "outside in” -tarkastuksen
Adapteosta, jonka perusteella WSIP on todennut
Adapteon olevan houkutteleva sijoituskohde. WSIP
aloitti neuvottelut Adapteon hallituksen
puheenjohtajan ja hallituksen kanssa maaliskuussa
2021. WSIP lahetti alustavan tarjouksen Adapteon
hallitukselle julkisen ostotarjouksen tekemiseksi
Adapteosta 1.4.2021. Alustava tarjous oli ehdollinen
muun muassa sille, ettd Adapteon hallitus
suosittelee Adapteon osakkeenomistajille tarjouksen
hyvaksymista. Alustavan tarjouksen hylkdamisen ja
lisdneuvotteluiden jalkeen WSIP lahetti uudet
alustavat tarjoukset Adapteon hallitukselle 22. ja
24.4.2021. Néiden tarjousten perusteella hallitus
kutsui WSIP:n ja toisen mahdollisen
tarjouksentekijan suorittamaan due diligence -
prosessin, jonka jalkeen WSIP lahetti tarjouksen
Adapteon hallitukselle 14.5.2021
ostotarjoustiedotteessa kuvatuin ehdoin. Adapteon
hallitus on EY:n Fairness Opinion -lausunnon

tukemana paattanyt yksimielisesti suositella
Ostotarjouksen hyvaksymista.

WSIP on erikoistunut sijoittamaan pitkan aikavalin
infrastruktuuriin ja infrastruktuuriin rinnastettavissa
olevaan liiketoimintaan, joka tuottaa vakaata ja
ennakoitavaa kassavirtaa ja tarjoaa sijoituksiin
perustuvia kasvumahdollisuuksia. WSIP uskoo, etta
Adapteo on yhtena alan suurimmista ja vahvimman
kasvupotentiaalin omaavista toimijoista
houkutteleva mahdollisuus sijoittaa mukautettavien
rakennusten vuokraamisliiketoimintaan.

Adapteon liiketoiminnan pitk&jénteinen luonne, jota
tukevat vahvat sopimusjarjestelyt asiakkaiden
kanssa, tarjoaa merkittdvaa suojaa
suhdannevaihteluita vastaan. Liséksi Adapteo on
vakiinnuttanut asemansa johtavana mukautettavien
rakennusten vuokraajana monilla markkinoilla,
kuten Ruotsissa ja Suomessa. Adapteolla on liséksi
jalansijaa usealla muulla markkinalla, ja WSIP
uskoo voivansa hyddyntaéa kyseisia markkinoita
entistd paremmin liiketoiminnan laajentamiseen ja
hajauttamiseen.

WSIP:n vision toteuttaminen edellyttda merkittavia
investointeja, ja WSIP uskoo, etta yksityinen yhtit
kykenee toteuttamaan ja rahoittamaan
suunnitelman paremmin kuin porssilistattu yhtio.
Liséksi WSIP tarjoaa Adapteolle vahvat ja kokeneet
kumppanit, joilla on samojen pitkan aikavalin
tavoitteiden lisdksi huomattavaa operatiivista ja
infrastruktuuriin liittyvéd asiantuntemusta seké
vakaa luottamus siihen, ettd Adapteon kokenut ja
omistautunut johtoryhmé kykenee toteuttamaan
tavoitteensa. Ottaen huomioon WSIP:n vankan
kokemuksen siité, miten kasvua luodaan
sijoittamalla yhtigihin ja tukemalla alallaan parhaita
johtoryhmia, WSIP uskoo, etta silla on erinomaiset
mahdollisuudet tukea Adapteoa sen pyrkiessa
tavoitteisiinsa.

Lisétietoa on saatavilla tdsséa tarjousasiakirjassa,
jonka WSIP Bidcon hallitus on laatinut
Ostotarjouksen yhteydesséa. Adapteon hallitus on
tarkastanut tAmén tarjousasiakirjan sivuilla 27-60
olevan kuvauksen Adapteosta. WSIP Bidcon hallitus
vakuuttaa, etté sen parhaan kasityksen mukaan
tassa tarjousasiakirjassa esitetyt WSIP Bidcoa ja
WSIP:ta koskevat tiedot ovat virheettomia.

Helsingissa 23.6.2021
WSIP Bidco

Hallitus



ADAPTEON HALLITUKSEN SUOSITUS JA FAIRNESS OPINION -LAUSUNTO

Adapteon hallituksen suositus ja
fairness opinion -lausunto

Adapteo.

Palace Bidco Oy:n vapaaehtoinen julkinen kateisostotarjous
Adapteo Oyj:n kaikista ulkona olevista osakkeista; Adapteo Oyj:n
hallituksen lausunto

Adapteo Oyj — Pérssitiedote — 17.5.2021 klo 8.15 CEST

Témé tiedote ei ole suoraan tai vélillisesti tehty tarjous Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa,
Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa, tai millddn muulla alueella tai alueelle, jossa
tarjous olisi sovellettavan lain vastainen.

Tanaan 17.5.2021 Palace Bidco Oy ("Tarjouksentekija"), joka on West Street Global Infrastructure
Partners IV L.P..n ("WSIP") lukuun perustettu ja sen vdlillisesti kokonaan omistama yksityinen
osakeyhtid, julkisti vapaaehtoisen julkisen kateisostotarjouksen hankkiakseen kaikki Adapteo Oyj:n
("Adapteo") ulkona olevat osakkeet ("Osakkeet") ("Ostotarjous”).

Adapteon hallitus ("Adapteon hallitus") on paéattanyt antaa seuraavan lausunnon Ostotarjouksesta
arvopaperimarkkinalain  (746/2012, muutoksineen) 11 luwun 13 §n ja Nasdaq Tukholman
Ostotarjousséantojen (Nasdaq Stockholm Takeover Rules) sdannén 11.19 edellyttdamalla tavalla.

Ostotarjous lyhyesti

Tarjottava vastike on 165 Ruotsin kruunua kéteisend jokaisesta Adapteon Osakkeesta
("Tarjousvastike"). Ostotarjouksen mukainen Adapteon liikkkeeseenlasketun ja -laskettavan
osakepadoman arvo on 8,1 miljardia Ruotsin kruunua.'

Tarjousvastike siséltda preemion, joka on:

= noin 53 prosenttia verrattuna Osakkeen 108 Ruotsin kruunun paatdskurssiin Nasdaq
Tukholmassa 14.5.2021, joka oli vimeinen kaupankayntipédiva ennen Ostotarjouksen julkistamista;

= noin 45 prosenttia verrattuna kaupankayntimaarilla painotettuun Osakkeen 113,8 Ruotsin kruunun
keskikurssiin viimeisen 30:n kaupankdyntipdivan aikana Nasdaqg Tukholmassa ennen
Ostotarjouksen julkistamista;

= noin 57 prosenttia verrattuna kaupankayntimaarilla painotettuun Osakkeen 105,43 Ruotsin
kruunun keskikurssiin vimeisen kolmen kuukauden aikana Nasdaq Tukholmassa ennen
Ostotarjouksen julkistamista; ja

= noin 24 prosenttia verrattuna Osakkeen listautumisen jélkeiseen korkeimpaan paatdskurssiin
Nasdaq Tukholmassa, joka on 133 Ruotsin kruunua.

Mikéli Adapteo jakaa ennen Ostotarjouksen toteutuskauppojen selvittdmisté osinkoa tai milld tahansa
muulla tavalla jakaa tai siirtdd arvoa osakkeenomistajilleen, Ostotarjouksen vastiketta oikaistaan
vastaavasti. Kumman tahansa edelld mainituista tapahtuessa, Tarjouksentekija pidattaa itsellaan
oikeuden péaattaa, toteutetaanko tdmaé vastikeoikaisu vai vedotaanko Ostotarjouksen toteutusehtoon 5
(katso alla).

Tarjouksentekija ei tule korottamaan Tarjousvastiketta tai ostamaan Adapteon Osakkeita
Tarjousvastikkeen ylittavalla hinnalla Ostotarjouksen aikana tai Ostotarjouksen toteuttamisen jélkeen,
silld poikkeuksella, ettd tdmé lausuma ei pade, jos julkistetaan kilpaileva tarjous.

" Perustuu 49.089.811 Osakkeeseen, joka on Adapteon liikkeeseenlaskettujen Osakkeiden
kokonaism&aéra lukuun ottamatta 34.911 Adapteon hallussa olevaa Osaketta.
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Adapteo.

Adapteon suurin osakkeenomistaja EQT Public Value Investments S.arl ("EQT PV") on
peruuttamattomasti sitoutunut hyvaksymaan Ostotarjouksen riippumatta mahdollisesta korkeammasta
kilpailevasta tarjouksesta. Peruuttamaton sitoumus edustaa noin 17,58 prosenttia Adapteon kaikista
ulkona olevista Osakkeista ja danista.

Fjdrde AP-fonden (AP4), joka omistaa noin 4,36 prosenttia Adapteon Osakkeista ja &4nistd, on iimaissut
tukensa Ostotarjoukselle ja ilmoittanut aikomuksensa olevan hyvéksya Ostotarjous, ellei korkeampaa
tarjousta julkisteta.

Ostotarjouksen mukaisen tarjousajan odotetaan alkavan arviolta 24.6.2021 ja p&éattyvén arviolta
16.8.2021, ellei Tarjouksentekija jatka tarjousaikaa Ostotarjouksen ehtojen mukaisesti.

Ostotarjouksen toteutuminen edellyttds, ettd seuraavat ehdot ovat tayttyneet tai ettd Tarjouksentekija
luopuu niiden tayttymisen vaatimisesta ennen kuin Tarjouksentekijé julkistaa Ostotarjouksen lopullisen
tuloksen:

1. Ostotarjous on patevasti hyvaksytty siltd osin, ettd Tarjouksentekija saa haltuunsa yli 90 prosenttia
kaikista Osakkeista ja 44nisté laskettuna osakeyhtidlain lunastusoikeutta ja -velvollisuutta koskevan
18 luvun 1 pykalan mukaisesti;

2. kaikkien Ostotarjouksen toteuttamiseen ja Adapteo-yritysostoon tarvittavien soveltuvien kilpailu- ja
muiden viranomaisten edellyttdmien hyvaksyntjen, suostumusten, tai p&atdsten saaminen
sellaisilla ehdoilla, jotka ovat Tarjouksentekijan ndkemyksen mukaan hyvéksyttavia;

3. sellaisia seikkoja tai olosuhteita ei iimene, joista Tarjouksentekijilla ei ollut tietoa Ostotarjouksen
julkistamisen ajankohtana ja joiden ilmeneminen johtaisi olennaiseen haitalliseen vaikutukseen tai
voitaisiin kohtuudella olettaa johtavan olennaiseen haitalliseen vaikutukseen Adapteon liikkevaihdon,
tuloksen, likviditeetin, omavaraisuusasteen, oman p&daoman tai varojen osalta;

4. mik&an tuomioistuin tai toimivaltainen viranomainen ei ole antanut méaréysta, eikd mik&an laki tai
muu sdannds tai muu vastaava seikka, joka on toteutunut tai jonka voidaan kohtuudella ennakoida
toteutuvat, ja jota Tarjouksentekijd ei voinut kohtuudella ennakoida Ostotarjouksen julkistamisen
ajankohtana, estd, kokonaan tai osittain, tai olennaisesti vaikeuta Ostotarjouksen tai Adapteo-
yritysoston toteuttamista;

5. Adapteo ei ole ryhtynyt mihink&an toimenpiteisiin, jotka todennékdisesti heikentdvat Ostotarjouksen
tekemistd tai loppuunsaattamista koskevia edellytyksia;

6. mik&an Adapteon julkistama tieto tai Adapteon Tarjouksentekijélle antama tieto ei ole olennaisesti
virheellista, epataydellista tai harhaanjohtavaa, eikd Adapteo ole jattényt julkistamatta mitaan tietoa,
joka sen olisi pitényt julkistaa; ja

7. mik&3an muu taho ei ole julkistanut tarjousta ostaa Osakkeita ehdoilla, jotka ovat Adapteon
osakkeenomistajille Ostotarjousta suotuisammat.

Ostotarjouksen yhteydessé tullaan jattdmaén yrityskauppailmoitus Euroopan komissiolle neuvoston
asetuksen (EY) 139/2004 mukaisesti.

Saatuaan yli 90 prosentin omistuksen Adapteon liikkeeseen lasketuista ja ulkona olevista Osakkeista,
Tarjouksentekijgn aikomuksena on aloittaa osakeyhtidlain (624/2006, muutoksineen) mukainen
pakollinen lunastusmenettely hankkiakseen Osakkeet, jotka eivit ole Tarjouksentekijan hallussa, ja
poistaa Adapteon Osakkeet Nasdaq Tukholman pérssilistalta Ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen.

Tarjouksentekijin ennen hyvédksymisajan alkamista julkaisema tarjousasiakirja ("Tarjousasiakirja")
tulee sisdltdmaan Ostotarjouksen yksityiskohtaiset ehdot ja Ostotarjousta koskevia lisétietoja.

Lausunnon tausta

Adapteon hallituksen tulee julkistaa Ostotarjousta koskeva lausunto. Lausunnon tulee siséltad
perusteltu arvio Ostotarjouksesta Adapteon ja sen osakkeenomistajien kannalta sek& arvio
Tarjouksentekijan esittamistad strategisista suunnitelmista ja niiden todennikéisista vaikutuksista
Adapteon toimintaan ja tybllisyyteen Adapteossa.
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Adapteo.

Adapteon hallitus perustaa lausuntonsa tietoihin, jotka Tarjouksentekija on esittédnyt tdnéén 17.5.2021
kello 8:00 (CEST) julkistamassaan Ostotarjousta koskevassa porssitiedotteessa ("Tarjoustiedote").
Mikali Tarjousasiakirjassa, kun se julkistetaan, esitetyt tiedot koskien Tarjouksentekijan strategisia
suunnitelmia, Ostotarjouksen ehtoja tai muita merkittdvid seikkoja poikkeavat Tarjoustiedotteessa
esitetyista tiedoista, Adapteon hallitus tulee paivittdamaan lausuntoaan.

Valmistellessaan lausuntoaan Adapteon hallitus on kayttanyt tietoja, jotka Tarjouksentekija on esittédnyt
Tarjoustiedotteessa, eiké ole itsendisesti tarkastanut siiné esitettyjé tietoja.

Arvio Tarjouksentekijan Tarjoustiedotteessa esittdmistd strategisista suunnitelmista ja niiden
todennakdoisista vaikutuksista Adapteon toimintaan ja tyodllisyyteen Adapteossa

Tarjouksentekijén Tarjoustiedotteessa antamat tiedot

Adapteon hallitus on arvioinut Tarjouksentekijdn strategisia suunnitelmia Tarjoustiedotteessa esitettyjen
lausuntojen perusteella.

Tarjoustiedote siséltdad seuraavat lausunnot Tarjouksentekijan strategisista tavoitteista Ostotarjoukselle:

= WSIP on erikoistunut sijoittamaan pitkdn aikavélin infrastruktuuriin ja "infrastruktuurin kaltaiseen"
liketoimintaan, joka tuottaa vakaata ja ennakoitavaa kassavirtaa ja tarjoaa sijoituksiin perustuvia
kasvumahdollisuuksia. WSIP uskoo, ettd Adapteo on yhtend alan suurimmista ja vahvimman
kasvupotentiaalin toimijoista houkutteleva mahdollisuus sijoittaa joustavien siirtokelpoisten tilojen
vuokraamisliiketoimintaan.

= Liiketoiminnan pitkdjanteinen luonne, jota tukevat vahvat sopimusjérjestelyt asiakkaiden kanssa,
tarjoaa riippumattomuutta suhdanteista. Liséksi Adapteo on vakiinnuttanut asemansa johtavana
siirtokelpoisten tilojen vuokraajana menilla markkinoilla, mukaan lukien Ruotsissa ja Suomessa, ja
silla on jalansija usealla muulla markkinalla, joita WSIP uskoo voitavan hyddyntdd nykyistakin
paremmin liiketoiminnan laajentamiseen ja hajauttamiseen.

= Taméan vision toteuttaminen edellyttdd merkittdvia investointeja ja WSIP uskoo, ettd tallaisen
suunnitelman toteuttaminen ja rahoittaminen sopii paremmin yksityisessd omistuksessa olevalle
kuin porssilistatulle yhtidlle. Lisdksi Adapteo saa WSIP:n kautta vahvat ja kokeneet kumppanit, joilla
on samanhenkiset pitkdn aikavélin tavoitteet, huomattava operatiivinen ja infrastruktuuriin liittyva
asiantuntemus sek& vakaa luottamus siihen, ettd Adapteon kokenut ja omistautunut johtoryhma
pystyy toteuttamaan tavoitteensa. Ottaen huomioon WSIP:n vankan kokemuksen saavuttaa kasvua
investoimalla yhti6ihin ja tukemalla alansa parhaita johtoryhmia, WSIP uskoo, ettd silld on
erinomaiset mahdollisuudet tukea Adapteoa sen tulevissa tavoitteissa.

Taman liséksi Tarjoustiedote sisdltdd seuraavat lausunnot Tarjouksentekijan suunnitelmista liittyen
Adapteon johtoon ja henkildstoén.

= Tarjouksentekijd antaa suuren painoarvon Adapteon johdon ja ty6ntekijéiden osaamiselle seka
kokemukselle ja uskoo, ettd yksityinen omistus tarjoaisi heille suurempia mahdollisuuksia.
Tarjouksentekijd aikoo turvata taysiméérdisesti Adapteon johdon ja tydntekijdiden oikeudet
soveltuvien lakien mukaisesti.

= Tarjouksentekija ei tilld hetkelld ole aikeissa tehdd olennaisia muutoksia Adapteon nykyiseen
strategiaan. Tarjouksentekijan aikomukset tai strategiset suunnitelmat tulevan liiketoiminnan osalta
eivat talld hetkelld mydsk&én sisélld olennaisia muutoksia Adapteon johtoon tai tydntekijéihin tai
johdon tai tyéntekijdiden tyéehtoihin tai Adapteon liiketoimintojen sijaintipaikkoihin.
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Adapteo.

Adapteon hallituksen arvio

Adapteon hallitus katsoo, ettd tiedot Tarjouksentekijan Adapteoa koskevista strategisista suunnitelmista
Tarjoustiedotteessa ovat, kuten tillaisille tiedoille on tavanomaista, melko yleisluontoisia.
Tarjouksentekijin lausuntojen perusteella Adapteon hallitus uskoo, ettd Tarjouksentekijan
Tarjoustiedotteessa esittdméat strategiset suunnitelmat Tarjouksentekijan toteamalla tavalla eivat
aiheuttaisi vélittémid olennaisia vaikutuksia Adapteon tydntekijéihin tai johtoon tai johdon tai
tydntekijdiden tydehtoihin tai Adapteon liketoimintojen sijaintipaikkoihin.

Taman lausunnon pdivdmasrdna Adapteon hallitus ei ole saanut Adapteon ty6ntekijdiltd muodollisia
lausuntoja Ostotarjouksen vaikutuksesta Adapteon tyéntekijéihin.

Arvio Ostotarjouksesta Adapteon ja sen osakkeenomistajien ndakokulmasta
Johdanto

Arvioidessaan Ostotarjousta, analysoidessaan Adapteon vaihtoehtoisia mahdollisuuksia ja
paattdessdan tastd lausunnosta, Adapteon hallitus on ottanut huomioon useita tekijéita, kuten Adapteon
viimeaikaisen taloudellisen suorituksen, vallitsevan liiketoiminnallisen aseman ja tulevaisuudennékyméat
sekd Adapteon Osakkeen kaupankéyntihinnan historiallisen kehityksen.

Adapteon hallituksen arvio liiketoiminnan jatkamisesta itsendisend listattuna yhtiond on perustunut
tulevaisuuteen suuntautuneisiin arvioihin, joiden uskotaan olevan asianmukaisia, mutta jotka sisaltavat
useita epavarmuustekijoitd, kun taas Tarjouksentekijan Ostotarjouksessa tarjoama Tarjousvastike ja
sen sisdltdmé preemio eivat ole alttita muille epdvarmuustekijdille kuin Ostotarjouksen
toteuttamisedellytysten tayttymiselle ja Ostotarjouksen toteutumiselle.

Ostotarjousta koskevan arvionsa tueksi Adapteon halltus on saanut EY Godkendt
Revisionspartnerselskabilta ("EY") 15.5.2021 pdéivdtyn asiantuntijalausunnon Ostotarjouksen
kohtuullisuudesta ("Fairness Opinion -lausunto"), jonka mukaan osakkeenomistajille tarjottava vastike
on taloudellisessa mielessa kohtuullinen. Fairness Opinion -lausunto on tdméan lausunnon liitteena.

Ostotarjoukseen johtanut prosessi

Tarjoustiedotteen mukaan WSIP on suorittanut niin kutsutun "outside-in" -tarkastuksen Adapteosta,
minké& johdosta WSIP totesi Adapteon olevan houkutteleva sijoitusmahdollisuus.

WSIP aloitti keskustelut Adapteon hallituksen puheenjohtajan ja hallituksen kanssa maaliskuussa 2021.
WSIP l3dhetti alustavan tarjouksen Adapteon hallitukselle julkisen ostotarjouksen tekemiseksi
Adapteosta 1.4.2021. Alustava tarjous oli ehdollinen muun muassa sille, ettd Adapteon hallitus
suosittelee osakkeenomistajille tarjouksen hyvaksymistd. Alustavan tarjouksen hylk&amisen ja
lisdneuvotteluiden jilkeen WSIP ldhetti tarkistetut alustavat tarjoukset Adapteon hallitukselle 22. ja
24.4.2021. Tamén jalkeen hallitus kutsui WSIP:n ja toisen mahdollisen tarjouksentekijan due diligence
-prosessiin, jonka jalkeen WSIP ldhetti tarjouksen Adapteon hallitukselle 14.5.2021 téssé tiedotteessa
kuvatuin ehdoin.

Adapteo ei ole antanut WSIP:lle due diligence -tarkastuksen yhteydessé tietoja, joiden se katsoisi olevan
sisépiiritietoa.

Adapteon hallituksen arvio

Adapteon hallitus arvioi sen Ostotarjouksen kannalta olennaisina pitdmien seikkojen ja osatekijbiden

perusteella, etta Tarjouksentekijan Ostotarjouksessa tarjoama vastike on Adapteon osakkeenomistajien
nékokulmasta kohtuullinen. Naihin seikkoihin ja osatekijéihin kuuluvat muun muassa:

= se, ettd Adapteo on vastaanottanut useita kiinnostuksen ilmaisuja tai sitomattomia tarjouksia
koskien mahdollista ostotarjousta, ja ettd Tarjouksentekijan Ostotarjous on Adapteon hallituksen
arvion mukaan osakkeenomistajien kannalta edullisin tarjous;

10

OSTOTARJOUS ADAPTEO OYJ:N OSAKKEENOMISTAJILLE




ADAPTEON HALLITUKSEN SUOSITUS JA FAIRNESS OPINION -LAUSUNTO

Adapteo.

= Osakkeista tarjottu Tarjousvastike ja preemio (huomioiden myos Ostotarjouksen ehtojen mukaiset
mahdolliset muutokset Tarjousvastikkeeseen);

= Osakkeiden historiallinen kaupankéyntihinta;
= se, ettd Tarjousvastike maksetaan kokonaisuudessaan kateisen;

= tieto ja oletukset Adapteon liiketoiminnoista ja taloudellisesta asemasta tdmén lausunnon
ajankohtana ja niiden ennakoitu kehitys tulevaisuudessa;

= Adapteon hallituksen tuottamat ja tilaamat valuaatiot ja analyysit seka ulkopuolisten taloudellisten
neuvenantajien kanssa kdydyt keskustelut;

= muut Ostotarjouksen ehdot;
= EQT PV:n sitoumus hyviksya Ostotarjous edelld mainitusti; ja

= EY:n Fairness Opinion -lausunto.

Adapteon hallitus on tutkinut ja arvioinut markkinoiden sek& toimialan suuntauksia ja eraitd Adapteon
kéytdsséd olevia strategisia vaihtoehtoja. N&ihin vaihtoehtoihin kuuluvat muun muassa itsendisend
listattuna yhtiéna pysyminen. Adapteon hallitus on mydés arvioinut kyseisiin vaihtoehtoihin liittyvié riskeja
ja epdvarmuustekijéita.

Kokonaisharkintaan perustuen ja ottaen huomioon muun muassa edelld kuvatut tekijat, Adapteon
hallitus on todennut johtop&atéksendan, ettd Ostotarjous on Adapteon osakkeenomistajille suotuisampi
vaihtoehto verrattuna liikketoiminnan jatkamiseen itsendisend listattuna yhtiona tai verrattuna muihin
mahdollisiin Adapteon kéytdssa oleviin strategisiin vaihtoehtoihin.

Ostotarjouksen rahoittaminen

Tarjoustiedotteen mukaan  Ostotarjous on  kokonaisuudessaan rahoitettu  yhdistelmalla
Tarjouksentekijdin  saatavilla olevia varoja, jotka koostuvat Tarjouksentekijan saamasta
padomasitoumuksesta WSIP:Ita, ja vieraan padoman ehtoisesta rahoituksesta Nat\Westiltd, Intesa
Sanpaololta ja OP Yrityspankki Oyj:Ité ehdoilla, jotka ovat tavanomaisia julkisille ostotarjouksille Ruotsin
markkinoilla.

Ostotarjous ei ole ehdollinen rahoituksen saamiselle.
Adapteon hallituksen suositus

Adapteon hallitus on huolellisesti arvicinut Ostotarjousta ja sen ehtoja Tarjouksentekijan laatiman
Tarjoustiedotteen, Fairness Opinion -lausunnon ja muun kéytettdvissa olevan tiedon perusteella.

Arvioidessaan Adapteon potentiaalia suhteessa Ostotarjoukseen, Adapteon hallitus on p&atynyt siihen
johtopééatokseen, ettd Adapteon osakkeenomistajat tulevat Adapteon hallituksen ndkemyksen mukaan
saamaan Ostotarjouksessa kunnollisen korvauksen Adapteon potentiaalista, huomioiden myds
Adapteon liiketoimintasuunnitelman tdysiméardiseen jalkauttamiseen liittyvat ajoitukselliset seikat ja
erindiset riskit. Ta&m& wvuoksi Adapteon hallitus suosittelee yksimielisesti, ettd Adapteon
osakkeenomistajat hyviksyvéat Ostotarjouksen.

Kaksi Adapteon hallituksen jasentd (Joakim Rubin ja Rickard Wilson) eivdt ole osallistuneet
Ostotarjousta ja tata lausuntoa koskevaan arviointiin ja pdatdksentekoon johtuen heiddn yhteyksistaan
ja intresseistddn EQT PV:een.

Muut asiat
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Adapteon hallitus toteaa, ettd Ostotarjoukseen saattaa liittyd ennalta-arvaamattomia riskeja, mika on
yleistd taméankaltaisissa menettelyissa.

Adapteon hallitus huomauttaa, ettd Adapteon osakkeenomistajien tulisi myds ottaa huomioon
Ostotarjouksen hyvaksymétta jattdmiseen liittyvat mahdolliset riskit. Mikali Osakkeiden ja danten yli 90
prosentin osuutta koskevasta toteuttamisedellytyksestd luovuttaisiin, Ostotarjouksen toteuttaminen
muun muassa vahentéisi Adapteon osakkeenomistajien mééraa seka niiden Osakkeiden, jotka muutoin
olisivat kaupankdynnin kohteena Nasdaq Tukholmassa, lukum&ardé. Ostotarjouksessa péatevasti
tarjottujen Osakkeiden lukumé&drdstad riippuen télld voisi olla haitallinen vaikutus Osakkeiden
likviditeettiin ja hintaan.

Osakeyhtidlain 18 luvun mukaan osakkeenomistaja, joka omistaa yli 90 prosenttia yhtién kaikista
osakkeista ja aénistéd on oikeutettu, ja muiden osakkeenomistajien vaatimuksesta on myds velvoitettu,
lunastamaan muiden osakkeenomistajien omistamat osakkeet. Mikéli Tarjouksentekija saa
omistukseensa mainitun maarén Osakkeita, niiltd Adapteon osakkeenomistajilta, jotka eivét hyvaksy
Ostotarjousta, voidaan lunastaa Osakkeet osakeyhtidlain mukaisessa vahemmistéosakkeiden
lunastusmenettelyssa osakeyhtidlain mukaisin edellytyksin.

Koska Osakkeet ovat listattuna Nasdaq Tukholmassa, Ostotarjoukseen sovelletaan Ruotsin lakia ja
Nasdaq Tukholman Ostotarjousséanttjd. Adapteo noudattaa Ruotsin lakia ja Nasdaq Tukholman
Ostotarjoussaantsja siinen sovellettavin osin, mutta Adapteo ei ole velvollinen noudattamaan, eikd se
aio noudattaa, Arvopaperimarkkinayhdistyksen Suomessa antamaa Ostotarjouskoodia.

Taméa lausunto ei ole sijoitus- tai veroneuvontaa ja erityisesti Adapteon hallitus ei arvioi tdssa
lausunnossa Osakkeiden yleistd hintakehitystd tai niihin liittyvié riskeja yleisesti ottaen. Adapteon
osakkeenomistajien tulee paattaa Ostotarjouksen hyvdksymisesta itsendisesti, ja osakkeenomistajien
tulisi ottaa huomioon kaikki heiddn kaytettdvissdédn olevat asiaankuuluvat tiedot, mukaan lukien
Tarjoustiedotteessa ja td4ssd lausunnossa esitetyt tiedot sekd muut Osakkeiden arvoon vaikuttavat
seikat.

Adapteon tiedottamiskielet ovat englanti ja suomi. Koska Tarjouksentekija on julkistanut
Ostotarjoustiedotteen myds ruotsin kielelld, myds Adapteo julkistaa t&man lausunnon suomen ja
englannin lisdksi ruotsiksi.

Adapteo on aiemmin ilmoittanut aikomuksestaan listautua Nasdaq Helsinkiin vuoden 2021 toisella
vuosineljinnekselld. Ostotarjouksen my6td Adapteo ei tavoittele listautumista Nasdag Helsinkiin
Ostotarjouksen vireilldclon aikana.

Neuvonantajat

Adapteon pd&dasiallisena taloudellisena neuvonantajana toimii Jefferies ja taloudellisena
neuvenantajana Deutsche Bank AG seké oikeudellisina neuvonantajina Krogerus ja Vinge.

Lisatietoja antaa:

Ostotarjoukseen liittyvissd kysymyksissa: Peter Nilsson, Hallituksen puheenjohtaja, +46 73 419 63 31,
peter.nilsson@adapteo.com

Adapteoon liittyvissd kysymyksissa: Philip Isell Lind af Hageby, Toimitusjohtaja, +46 73 022 19 36,
philip.isell@adapteo.com

Adapteon on julkistettava annetut tiedot EU:n markkinoiden vadrinkédyttGasetuksen mukaisesti. Tiedot
on annettu julkistettavaksi edelld mainittujen yhteyshenkilGjen vélitykselld 17.5.2021 klo 8:15 CEST.
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Liite
EY:n Fairness Opinion -lausunto

Adapteo lyhyesti

Adapteo on johtava pohjoiseurooppalainen joustava kiinteistdyhtio. Rakennamme, vuokraamme ja
myymme mukautettavia rakennuksia kouluiksi, paividkodeiksi, hoiva-alalle, toimistoiksi, majoitustiloiksi
ja tapahtumiin. Tieddmme, ettd yhteiskuntamme muuttuu valtavasti tulevina vuosina. Mitd tahansa
tulevaisuus tuokaan, uskomme, ettd mukautettavuus on paras ratkaisu. Modulaarisen ja kestavén
rakennuskonseptimme ansiosta rakennustemme kayttétarkoituksen voi vaihtaa tai niitd voi muuntaa,
suurentaa tai pienentdd muutamassa viikossa. Rakennuksemme voi ottaa kdytt66n muutamaksi
péivaksi tai toistaiseksi ja ne on aina optimoitu senhetkisiin tarpeisiin. N&din rakennamme mukautuvia
yhteiskuntia.

Adapteo on listattu Nasdaq Tukholmassa ja se toimii Ruotsissa, Suomessa, Norjassa, Tanskassa,
Saksassa ja Alankomaissa. Vuonna 2020 Adapteon likevaihto oli 231 miljoonaa euroa.

www.adapteogroup.com

Tarkeaa tietoa

Ostotarjousta ei tehda suoraan tai vélillisesti Australiaan, Kanadaan, Hongkongiin, Japaniin, Uuteen-
Seelantiin tai Eteld-Afrikkaan postipalveluiden kautta tai milldan muulla tavalla tai vélineella (sisaltéaen,
mutta ei rajoittuen, sdhkdpostin, faksin, teleksin, puhelimen sek& internetin kautta tai muutoin) tai milldan
osavaltioiden véliseen tai ulkomaankauppaan liittyvalld tavalla tai mink&&n kansallisen
arvopaperipdrssin tai sen tarjoamien palveluiden kautta Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa,
Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa tai ndihin maihin. N&in ollen, tata tiedotetta tai
mitddn Ostotarjoukseen liittyvda aineistoa ei ldhetetd eikd voida lahettdd tai muutoin toimittaa
Australiaan, Kanadaan, Hongkongiin, Japaniin, Uuteen-Seelantiin tai Etela-Afrikkaan.

Taté tiedotetta ei 1aheteta eiké sita tule 1ahettaa sellaisille osakkeenomistajille, joiden rekistersity osoite
sijaitsee Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa.
Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Eteld-Afrikassa asuvien
tai oleskelevien henkildiden puolesta osakkeita hallinnoivien pankkien, vélittéjien, pdrssimeklareiden ja
muiden hallintarekisteriin merkittyjen arvopapereiden haltijoiden ei tule toimittaa Ostotarjousta tai mitdan
muita Ostotarjouksen yhteydessa vastaanottamiaan asiakirjoja kyseisille henkilGille.

Taman tiedotteen sisdltdméat lausumat, jotka liittyvat tulevaisuuden olosuhteisiin tai tapahtumiin,
sisédltden lausumat tulevaisuuden menetyksestd, kaswvusta ja muista kehityskuluista tai muista
Ostotarjouksen hyodyista, ovat tulevaisuutta koskevia lausumia. Nama lausumat voidaan yleensa,
mutta ei aina, tunnistaa sellaisista ilmaisuista, kuten "pyrki&", "aikoa", "odottaa", "uskoa" tai vastaavista
iimaisuista. Tulevaisuutta koskeviin lausumiin liittyy luonnostaan riskeja ja epdvarmuustekijoitéd, koska
ne liittyvat tulevaisuuden tapahtumiin. Ei voida antaa takeita, ettd toteutuneet tulokset eivét
huomattavasti poikkeaisi ilmaistuista tai piilevistd tulevaisuutta koskevista lausumista johtuen monista
seikoista, jotka ovat Adapteon tai Tarjouksentekijdn vaikutusvallan ulottumattomissa. Kaikki tallaiset
tulevaisuutta koskevat lausumat ilmaisevat ainoastaan sen pdivan asiantilaa, jona ne on annettu ja
Adapteolla tai Tarjouksentekijalla ei ole mitdan velvollisuutta (eivatka ne ota miltdan osin vastuulleen)
péivittdd tai muuttaa mitd&n niistd, uuden tiedon, tulevaisuuden tapahtumien tai muiden seikkojen
johdosta muutoin kuin soveltuvan lain tai sdanndsten sité edellyttdessa.

Tietoja osakkeenomistajille Yhdysvalloissa

Tassé tiedotteessa kuvattu Ostotarjous koskee Suomen lakien mukaisesti perustetun Adapteo Oyj -
nimisen yhtion likkeeseen laskettuja ja ulkona olevia osakkeita. Ostotarjoukseen sovelletaan Ruotsin
lakiin perustuvia tiedonantovelvollisuus- ja menettelymé&éaréyksid, jotka saattavat poiketa Yhdysvalloissa
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sovellettavista tiedonantovelvollisuus- ja menettelymaarayksistd. Yhdysvalloissa asuvien Adapteon
osakkeenomistajien ("Yhdysvaltalaiset osakkeenomistajat") tulee ottaa huomioon, ettd Adapteon
osaketta ei ole noteerattu Yhdysvalloissa sijaitsevassa porssissd ja ettd Adapteoon ei kohdistu
Yhdysvaltain vuoden 1934 arvopaperiporssilaissa (U.S. Securities Exchange Act of 1934,
"Yhdysvaltain arvopaperilaki') maaritettyjd saannéllistd raportointia koskevia vaatimuksia, eika
Adapteo ole velvollinen raportoimaan eikd se raportoi Yhdysvaltojen arvopaperi- ja porssikomitealle
(engl. the U.S. Securities and Exchange Commission, "SEC") edelld mainitun lain perusteella.

Ostotarjous tehddén Yhdysvaltalaisille osakkeenomistajille samoilla ehdoilla kuin muille niille Adapteon
osakkeenomistajille, joille Ostotarjous on kohdistettu. Kaikki tietoja sisaltavat asiakirjat, mukaan lukien
Tarjousasiakirja, jaetaan Yhdysvaltalaisille osakkeenomistajille vastaavalla tavalla kuin muille Adapteon
osakkeenomistajille.

Yhdysvalloissa Ostotarjoukseen sovelletaan soveltuvilta osin Yhdysvaltain arvopaperilaissa madritettyja
vaatimuksia sekda siihen perustuvia sdant6jd ja maarayksia (mukaan lukien Yhdysvaltain arvopaperilain
kohta 14(e) ja sen alla madritetty Regulation 14E -s&dnnds). Ostotarjous kuuluu lisdksi Yhdysvaltain
arvopaperilain Rule 14d—1(d) -sdanndksessd maaritetyn poikkeuksen piiriin ("Tier Il -ostotarjous").

Ostotarjoukseen sovelletaan muutoin Ruotsin lainsdddanndssd madaritettyja tiedonantovelvollisuus- ja
menettelymaérdyksid, kuten esimerkiksi peruutusoikeutta, tarjousaikataulua, pidennys- ja
tulosilmoituksia sekd selvitysmenettelyitd (mukaan lukien maksujen ajoitus) ja ehdoista luopumista
koskevia tiedonantovelvollisuus- ja menettelymaaréayksia, jotka saattavat poiketa Yhdysvaltojen
sisdisilla  markkinoilla  toteuttaviin  tarjousmenettelyihin  sovellettavista  vaatimuksista tai
menettelytavoista. Koska Ostotarjous on Tier Il -ostotarjous, siihen sovelletaan Ruotsin
lainsdadannossé asetettua selvitysmenettelyd, joka poikkeaa Yhdysvalloissa tavanomaisesti kaytetysta
selvitysmenettelysta erityisesti siltd osin, milloin vastike maksetaan. Ruotsin lain mukaisesti toteutettava
Ostotarjous tehddan Yhdysvaltaisille osakkeenomistajille soveltuvan Yhdysvaltojen
arvopaperilainsdadannén seké kyseiseen lainsaadantoon perustuvien erivapauksien mukaisesti Tier Il
-ostotarjouksena. Siina maarin kuin Ostotarjoukseen sovelletaan Yhdysvaltain
arvopaperilainsdadantdd,  kyseisid  sd&nndksid  sovelletaan  ainoastaan  Yhdysvaltalaisiin
osakkeenomistajiin eiké niihin perustuvia vaatimuksia voi esittdd muussa maassa asuva tai oleskeleva.
Yhdysvaltalaisten osakkeenomistajien kannattaa huomata, ettd Tarjoushinnan valuutta on Ruotsin
kruunu ja ettd valuuttakurssivaihtelut eivat vaikuta Tarjoushintaan.

Adapteon tilinpaatdkset seka kaikki tdssa tiedotteessa esitetyt Adapteoa koskevat taloudelliset tiedot ja
muut Ostotarjoukseen littyvat asiakirjat, on laadittu tai ne laaditaan IFRS-periaatteiden mukaisesti
eivatkd ne valttdmaéttd ole suoraan verrannollisia Yhdysvalloissa toimivien yhtididen tilinp&atoksiin tai
taloudellisiin tietoihin tai sellaisten muiden yhtididen tilinp&atoksiin tai taloudellisiin tietoihin, jotka on
laadittu Yhdysvalloissa yleisesti hyvaksyttyjen kirjanpitoperiaatteiden mukaisesti.

Adapteon osakkeenomistajien oikeuksien toteuttaminen tai mahdollisten vaatimusten esittdminen
Yhdysvaltain liittovaltion tai osavaltion arvopaperilakien nojalla voi olla vaikeaa, koska Adapteo ja
Tarjouksentekiji ovat sijoittautuneet Yhdysvaltain ulkopuolelle ja osa tai kaikki Adapteon ja
Tarjouksentekijan johtajista ja hallituksen jasenistd saattavat asua Yhdysvaltain ulkopuclella. Adapteon
osakkeenomistajat eivat vélttdméatta voi haastaa Adapteoa tai Tarjouksentekijda tai ndiden johtajia tai
hallituksen jasenié oikeuteen Yhdysvaltain arvopaperilakien rikkomisesta Yhdysvaltain ulkopuolisessa
tuomioistuimessa. Adapteon, Tarjouksentekijan jattai ndiden I&hipiiriyhtididen pakottaminen
kunnioittamaan  yhdysvaltalaisen tuomioistuimen tuomiovaltaa tai noudattamaan téllaisen
tuomioistuimen antamaa tuomiota voi olla vaikeaa.

Siind madrin kuin soveltuva lainsédadantd ja méaaraykset sen sallivat seké Yhdysvaltain arvopaperilain
Rule 14e-5(b) -sddnndksessad madritetylla tavalla Tarjouksentekijd ja sen lahipiiriyhtiot tai sen valittajat
ja sen vilittdjien Iahipiiriyhtiét (jotka toimivat Tarjouksentekijan tai sen l&hipiiriyhtididen agentteina)
voivat ajoittain sekd Ostotarjouksen vireilldolon aikana myds muutoin kuin Ostotarjouksen mukaisesti
suoraan tai epdsuorasti hankkia tai tehda jarjestelyjd hankkiakseen Yhdysvaltojen ulkopuolelta
Adapteon osakkeita tai mitd tahansa sellaisia arvopapereita, jotka voidaan muuttaa tai vaintaa kyseisiksi
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osakkeiksi tai joiden perusteella voidaan hankkia kyseisié osakkeita. Kyseiset osakkeet voidaan hankkia
joko avoimilta markkinoilta niilld vallitsevaan hintaan tai yksityisin& transaktioina neuvoteltuun hintaan.
Siind madrin kuin soveltuva lainsdadantd tai méaraykset sita edellyttdvét, tallaisia kauppoja koskevat
tiedot iimoitetaan lehdistétiedotteella tai muulla sellaisella tavalla, jonka perusteella Yhdysvaltalaisten
osakkeenomistajien katsotaan saaneen tiedot, siind maarin kuin kyseiset tiedot julkistetaan Adapteon
omalla lainkdyttbalueella. Liséksi Tarjouksentekijan taloudelliset neuvonantajat voivat tavanomaisella
tavalla kdydd kauppaa Adapteon arvopapereilla, mikd saattaa kattaa kyseisten arvopapereiden
hankkimisen tai hankintaan tdhta4vien jarjestelyiden tekemisen siind maarin kuin téllaiset hankinnat tai
jarjestelyt ovat soveltuvan lainsdadannén mukaisia.

Ostotarjouksen perusteella yhdysvaltalaiselle osakkeenomistajalle maksettua kadteissummaa voidaan
pitdd verotettavana tapahtumana Yhdysvaltain liittovaltion, soveltuvan osavaltion, paikallisten,
ulkomaalaisten tai muiden veros&anndsten perusteella. Osakkeenomistajia kehotetaan kdédntymaan
ammattimaisen neuvonantajan puoleen Ostotarjouksen hyvéksymiseen liittyvien veroseuraamusten
selvittdmiseksi. Adapteo tai Tarjouksentekijd, niiden lahipiiriyhtiét tai edelld mainittujen hallituksen
jasenet, toimihenkilét, tydntekijét tai agentit tai muut niiden puolesta Ostotarjouksen yhteydessa toimivat
henkildt eivdt vastaa mistddn Ostotarjouksen hyvaksymisestd aiheutuvista verovaikutuksista tai -
velvollisuuksista.

SEC TAI MIKAAN YHDYSVALTAIN OSAVALTION ARVOPAPERIKOMITEA El OLE HYVAKSYNYT
TAI HYLANNYT OSTOTARJOUSTA TAlI ANTANUT MITAAN LAUSUNTOJA OSTOTARJOUKSEN
OIKEELLISUUDESTA TAl KOHTUULLISUUDESTA TAI TAMAN TIEDOTTEEN RIITTAVYYDESTA
TAl PUUTTEETTOMUUDESTA TAI SIITA, OVATKO TIEDOTTEELLA ESITETYT TIEDOT OIKEITA
TAl PUUTTEETTOMIA. TAMAN VASTAINEN LAUSUMA ON RIKOSOIKEUDELLISESTI
RANGAISTAVA TEKO YHDYSVALLOISSA.

Téassé kohdassa kisitteelld "Yhdysvallat" tarkoitetaan Amerikan yhdysvaltoja (sen territorioita ja
hallintoalueita, kaikkia Yhdysvaltojen osavaltioita ja Washington, D.C .-piirikuntaa).

Yhdysvaltalaisia osakkeenomistajia kehotetaan k&antym&an omien neuvonantajiensa puoleen
Ostotarjousta koskevissa asioissa.

Vastuunrajoitus

Deutsche Bank Aktiengesellschatftilla ("Deutsche Bank AG") on Saksan pankkilainsdadannén
mukainen toimilupa (toimivaltainen viranomainen: Euroopan keskuspankki). Sitd valvovat Euroopan
keskuspankki ja Saksan liittotasavallan finanssivalveja BaFin.

Deutsche Bank AG on Saksan liittotasavallassa perustettu julkinen osakeyhtid, jonka
osakkeenomistajilla on rajoitettu vastuu. Sen pé&dkonttori on Frankfurt am Mainissa, jossa se on
rekisterdity kdréjdoikeuden kaupparekisteriin numerolla HRB 30 000.

Deutsche Bank AG toimii taloudellisena neuvonantajana Adapteolle eikd millekdan muulle henkillle
néihin aineistoihin tai niiden sisaltéon liittyen. Deutsche Bank AG ei vastaa millekaan muulle henkildlle
kuin Adapteolle sen suojan tarjoamisesta, joka annetaan Deutsche Bank AG:n asiakkaille, eika se ole
velvollinen tarjoamaan neuvonantoa littyen mihinkddn n&issd aineistoissa viitattuun seikkaan.
Rajoittamatta kenenk&an henkilén vastuuta petoksesta, Deutsche Bank AG, sen l&hipiiriyhtiét ja niiden
hallituksen jasenet, johdon jédsenet, edustajat, tydntekijat, neuvonantajat ja agentit eivét ole vastuussa
mitddn henkil6d kohtaan Ostotarjouksen yhteydessé.

Jefferies GmbH, jonka toimilupaviranomainen ja valvova viranomainen on Saksassa Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht, toimii yksinomaan Adapteon eikd kenenkddn muun lukuun
Ostotarjouksen yhteydessa, eika tule pitimaan mitddn muuta henkiléa (rippumatta siitd, onko henkild
tdman asiakirjan vastaanottaja) asiakkaanaan Ostotarjouksen yhteydessé, eik tule olemaan vastuussa
kenellekdan muulle kuin Adapteolle sen suojan tarjoamisesta, joka annetaan sen asiakkaille, eika
neuvenannon tarjoamisesta liittyen Ostotarjoukseen tai mihinkd&n transaktioon, seikkaan tai
jarjestelyyn, johon viitataan t4ssé Ostotarjouksen yhteydessa julkistettavassa tiedotteessa.
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Adapteo.

Jefferies GmbH, sen l&ahipiiriyhteisot ja/tai sen tai sen lahipiiriyhteisdjen hallituksen jasenet, johdon
jasenet, tydntekijat, neuvonantajat ja/tai agentit eivét ota vastattavakseen mistdan velvollisuudesta tai
vastuusta, eivéatkd anna mitdan nimenomaista tai pillevdad vakuutusta, tdman tiedotteen sisaltdmén
tiedon totuudenmukaisuudesta, tarkkuudesta tai tdydellisyydesta (tai siitd, jos mitd tahansa tietoa on
jatetty pois tastd tiedotteesta) jastai mistd tahansa muusta tiedosta liittyen Adapteoon ja/tai sen
lahipiiriyhtidihin tai Ostotarjoukseen, riippumatta siité, onko tieto kirjallista, suullista tai visuaalisessa tai
sadhkoisessd muodossa, ja riippumatta siitd, miten tieto on vilitetty tai asetettu saataville, eikd vahingon
syntytavasta riijppumatta mistdén sellaisesta vahingosta, joka johtuu t&mén tiedotteen tai tdmén
tiedotteen sisallon kdytésta tai muuten syntyy tihan tiedotteeseen littyen.
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Fairness opinion letter

On 14 May 2021, Palace Bidco Oy confirmed its indicative offer to acquire all outstanding shares in
Adapteo Oyj (“Adapteo™) for a consideration of SEK 165 per share ("the Offer™).

Adapteo has engaged EY Godkendt Revisionspartnerselskab (“EY") as an independent valuation expert
for the purpose of issuing an assessment of the fairness of the Offer from a financial point of view for
the shareholders of Adapteo (“Fairness Opinion").

In order to provide this Fairness Opinion, we have performed the analyses deemed necessary, giving
consideration, inter alia, to the following information:

e Historical development of Adapteo’s share price;

* A management case forecast, dated 10 May 2021 as prepared and provided by the management of
Adapteo and its financial advisor Jefferies;

* Business review presentation for Q1 2021, including the 31 March 2021 balance sheet;

e Budget presentation 2021, dated 15 December 2020;

e  Market study report prepared by PwC, dated 19 September 2020;

e Other available public information (i.e. various equity analyst reports, annual reports and public
information about comparable companies), information available from the virtual data room and

relevant market data from knowledge databases such as Capital 1Q.

In addition, we have performed the value calculations and financial analyses that we have deemed
necessary to provide the opinion below.

In our assessment we have relied upon the correctness and completeness of the information provided by
Adapteo without independent verification. We are not responsible for conclusions based on erroneous or
incomplete information provided to us.

Our assignment was finalised on 15 May 202 1. Events or information occurring after this date have not
been subject to consideration.

EY is retained by Adapteo to provide this Fairness Opinion in connection with the Offer and will receive a
fixed fee for its services. EY's fee is not contingent upon, or related to, the size of the Offer
consideration, or whether the Offer is accepted.

We are providing this Fairness Opinion to Adapteo who may use this document only in its entirety in the
communication with the shareholders of Adapteo concerning the Offer. Our opinion expressed below
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must not be construed as a recommendation as to whether the shareholders of Adapteo should accept
the Offer.

Based on the work performed by EY, and on the statements above, we are of the opinion that the Offer,
on the date of issue of this document, is fair from a financial point of view for the shareholders of
Adapteo.

Yours sincerely,

EY Godkendt Revisionspartnerselskab

-
Jacob Erhardi
Partner
2

EY Godkendt Revisionspartnerselskab - A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Adapteon osakkeenomistajille tarjottava
vastike on 165 Ruotsin kruunua kéateisena
jokaisesta Adapteon osakkeesta.
Osakkeenomistajia, joiden osakkeet on
rekistergity suoraan Euroclear Finland Oy:ssa
("Euroclear Finland”), pyydetaan
huomioimaan, etta selvitysmaksu maksetaan
euroissa ja Tarjousvastike muutetaan euroiksi
selvitysmenettelyn aikana niiden
osakekauppojen osalta, jotka hoidetaan
Euroclear Finlandissa (lisatietoja
Tarjousvastikkeen konversiosta euroiksi seka
sovellettavasta SEK/EUR vaihtokurssista on
saatavilla kohdassa "Euroissa maksettava
selvitysmaksu”).

Ostotarjouksen mukainen Adapteon
liikkeeseenlasketun ja -laskettavan
osakepaaoman arvo on 8,1 miljardia Ruotsin
kruunua.

Mikali Adapteo jakaa ennen Ostotarjouksen
selvittamista osinkoa tai muutoin jakaa tai
siirtdd arvoa osakkeenomistajilleen,
Ostotarjouksen vastiketta oikaistaan
vastaavasti. Mikali jompikumpi edella
mainituista toteutuu, Tarjouksentekija pidattaa
itsellddn oikeuden paattaa, toteutetaanko tama
vastikkeen oikaisu vai vedotaanko
Ostotarjouksen toteutusehtoon 5 (katso alla
"Ostotarjouksen toteuttamisen ehdot”).

WSIP Bidco ei korota tarjousvastiketta tai osta
Adapteon osakkeita Tarjousvastikkeen
ylittavalla hinnalla Ostotarjouksen aikana tai
Ostotarjouksen toteuttamisen jalkeen,
kuitenkin silla poikkeuksella, etta tama
lausuma ei pade, jos julkistetaan kilpaileva
tarjous.

WSIP Bidcon Ostotarjouksen mukaisten
Adapteon osakekauppojen selvityksesta ei
veloiteta komissiota.

Ostotarjouksen toteutuminen edellyttaa, etta:

1. Ostotarjous on patevasti hyvaksytty siltd
osin, ettd Tarjouksentekija saa haltuunsa
yli 90 prosenttia kaikista Adapteon
Osakkeista ja aanista laskettuna
osakeyhtidlain lunastusoikeutta ja -

velvollisuutta koskevan 18 luvun 1
pykéalan mukaisesti;

2. kaikki Ostotarjouksen toteuttamiseen ja
Adapteo-yritysostoon tarvittavat
soveltuvien kilpailu- ja muiden
viranomaisten edellyttamét hyvaksynnat,
suostumukset tai paatdkset on saatu
sellaisilla ehdoilla, jotka ovat
Tarjouksentekijan nakemyksen mukaan
hyvéaksyttavia;

3. sellaisia seikkoja tai olosuhteita ei ilmene,
joista Tarjouksentekijalla ei ollut tietoa
Ostotarjouksen julkistamisen ajankohtana
ja joiden ilmeneminen johtaisi olennaiseen
haitalliseen vaikutukseen tai joiden
ilmenemisen voitaisiin kohtuudella olettaa
johtavan olennaiseen haitalliseen
vaikutukseen Adapteon lilkkevaihdon,
tuloksen, likviditeetin,
omavaraisuusasteen, oman paaoman tai
varojen osalta;

4. mik&an tuomioistuimen tai toimivaltaisen
viranomaisen antama maarays tai mikaan
laki tai muu sdannods tai muu vastaava
seikka, joka on toteutunut tai jonka
voidaan kohtuudella ennakoida toteutuvan
ja jota Tarjouksentekija ei voinut
kohtuudella ennakoida Ostotarjouksen
julkistamisen ajankohtana, ei esta,
kokonaan tai osittain, tai olennaisesti
vaikeuta Ostotarjouksen tai Adapteo-
yritysoston toteuttamista;

5. Adapteo ei ole ryhtynyt mihinkaan
toimenpiteisiin, jotka todennékdisesti
heikentavat Ostotarjouksen tekemista tai
loppuunsaattamista koskevia edellytyksia;

6. mik&aan Adapteon julkistama tieto tai
Adapteon Tarjouksentekijalle antama tieto
ei ole olennaisesti virheellista,
epataydellista tai harhaanjohtavaa, eika
Adapteo ole jattanyt julkistamatta mitaan
tietoa, joka sen olisi pitanyt julkistaa; ja

7. mikdan muu taho ei ole julkistanut
tarjousta ostaa Osakkeita ehdoilla, jotka
ovat Adapteon osakkeenomistajille
Ostotarjousta suotuisammat.

Ostotarjouksen toteutuminen edellyttaa, etta
kaikki ylla olevat ehdot ovat tayttyneet. Mikali
on selvaa, ettei kaikkia tarjouksen ehtoja tulla
saavuttamaan, WSIP Bidcolla on oikeus perua
Ostotarjous. Kohtien 2.—7. osalta Ostotarjous



perutaan vain, mikali ehdon
tayttamattomyydella olisi olennainen vaikutus
WSIP Bidcon kykyyn toteuttaa Adapteon
osakkeita koskeva yritysosto.

WSIP Bidco varaa oikeuden jattaa vaatimatta
yhden tai useamman ylla olevan ehdon
tayttymista osittain tai kokonaan, mukaan
lukien edella 1. kohdassa esitetty ehto,
Ostotarjouksen toteuttamiseksi alemmalla
hyvéksymistasolla.

Hyvaksyntéa

Adapteon osakkeenomistajien, joiden osakkeet
on suoraan merkitty Euroclear Sweden Ab:hen
("Euroclear Sweden”) ja jotka haluavat
hyvaksya Ostotarjouksen, tulee allekirjoittaa ja
toimittaa asianmukaisesti taytetty
hyvaksymislomake Handelsbanken Capital
Marketsin Offerings & Issue Services -
yksikkdon ("Handelsbanken Issue
department -yksikk6”) 24.6.2021 ja
16.8.2021 klo 16.00 CEST valisena aikana
postitse tai séhkopostitse
hyvaksymislomakkeessa ilmoitettuun
osoitteeseen.

Postitse lahetettavat hyvaksymislomakkeet
tulee postittaa riittavan ajoissa ennen
hyvaksymisajan viimeista paivaa siten, etté ne
ovat perilla Handelsbanken Issue department -
yksikdssa viimeistaan 16.8.2021 klo 16.00
CEST.

Hyvaksymislomake, johon on esipainettu
arvopaperitilin numero (ruots. Vp-konto) ja
Adapteon osakkeiden lukumé&éara 23.6.2021,
lahetetdan yhdessa valmiiksi maksetun
kirjekuoren kanssa Adapteon
osakkeenomistajille, joiden osakkeet on
suoraan merkitty. Osakkeenomistajien tulee
tarkistaa, ettéa hyvaksymislomakkeelle
esipainetut tiedot ovat oikein ennen
hyvaksymislomakkeen toimittamista.

Vaillinaisesti tai virheellisesti taytetyt
hyvaksymislomakkeet voidaan jattaa
huomioimatta. Hyvaksymislomakkeen
esipainettuun tekstiin ei saa tehdd muutoksia.

Mikali Adapteon osakkeet on pantattu
Euroclear Sweden -jarjestelmaan, tulee seka
osakkeenomistajan ettd pantinhaltijan
allekirjoittaa hyvaksymislomake ja vahvistaa,
etta panttaussitoumus paattyy Ostotarjouksen
toteutuessa.

Hyvaksymislomaketta ei laheteté henkildille,
joita ei ole rekisterdity pantinhaltijoiden ja
edunvalvojien luetteloon, vaan heille
ilmoitetaan erikseen.

Hallintarekisterdityjen osakeomistukset

Adapteon osakkeenomistajille, joiden
osakeomistus on hallintarekisterdidyn,
esimerkiksi pankin tai muun
hallintarekisterdidyn, nimissé, ei laheteta
ostotarjousasiakirjaa eika esipainettua
hyvaksymislomaketta. Hyvéksynté tulee tehda
hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden
haltijan saamien ohjeiden mukaisesti.

Tarjousasiakirja ja hyvaksymislomake
Englanninkielinen tarjousasiakirja ja sen

suomenkielinen kdannos ovat saatavilla
seuraavilla verkkosivuilla:

e Yrityskauppaa koskeva verkkosivu
(www.gs.com/wsip-recommended-offer-
adapteo); ja

e Handelsbankenin esitteita ja muita
asiakirjoja koskeva verkkosivu
(www.handelsbanken.fi/ostotarjous).

Ostotarjousasiakirjan englanninkielinen versio
on saatavilla my6s osoitteesta www.fi.se.

Suoraan Euroclear Sweden -jarjestelméan
merkittyja osakkeita koskeva
hyvaksymisilmoitus on tilattavissa
Handelsbanken Issue department -yksikdsta
sahkopostitse osoitteesta
issuedept@handelsbanken.se.

Hyvaksymisaika ja oikeus pidentéaa
Ostotarjousta

Ostotarjouksen hyvaksymisaika alkaa
24.6.2021 ja loppuu 16.8.2021 klo 16.00
CEST.

WSIP Bidco varaa oikeuden pidentaa
hyvaksymisaikaa ja siirtdé selvityspaivaa.
WSIP Bidco ilmoittaa lehdistétiedotteella
mahdollisista pidennyksista tai siirroista
sovellettavien saantéjen ja sdannosten
mukaisesti.

Oikeus peruuttaa hyvaksyminen

Adapteon osakkeenomistajilla on oikeus
peruuttaa Ostotarjouksen hyvaksyminen.
Ostotarjouksen peruuttaminen edellyttaa, ettéa
kirjallinen peruutusilmoitus on toimitettu
Handelsbankenin Issue-osastolle (osoite:
Handelsbanken Capital Markets, Offerings &
Issue Services HCOO, SE-106 70 Stockholm,


http://www.gs.com/wsip-recommended-offer-adapteo
http://www.gs.com/wsip-recommended-offer-adapteo
http://www.fi.se/
mailto:issuedept@handelsbanken.se

Sweden) ennen kuin WSIP Bidco on
ilmoittanut, ettd Ostotarjouksen ehdot ovat
tayttyneet tai, jos kyseista ilmoitusta ei ole
tehty hyvaksymisaikana, viimeistaan klo 16.00
CEST viimeisena hyvaksymispaivana. Mikali
Ostotarjouksen ehdot, joista WSIP Bidco on
varannut oikeuden luopua, sailyvat voimassa
Ostotarjouksen pidennyksen jélkeen, oikeus
peruuttaa hyvaksyminen soveltuu vastaavasti
myds kyseiseen Ostotarjouksen pidennettyyn
voimassaoloaikaan. Adapteon
osakkeenomistajien, joilla on
hallintarekisterdityja osakeomistuksia ja jotka
haluavat peruuttaa hyvaksymisensa, tulee
peruuttaa hyvaksymisensa hallintarekisteriin
merkittyjen osakkeiden haltijalta saamiensa
ohjeiden mukaisesti.

Vahvistuksen antaminen ja Adapteon
osakkeiden siirtaminen

Sen jalkeen, kun Handelsbankenin Issue-
osasto on vastaanottanut ja rekisteroinyt
asianmukaisesti taytetyn ja allekirjoitetun
hyvaksymislomakkeen, Adapteon osakkeet
siirretd&n uudelle suljetulle arvopaperitilille
(ruots. apportkonto), jollainen on avattu
jokaiselle osakkeenomistajalle. Tassa
yhteydesséa Euroclear Sweden lahettaa
ilmoituksen ("VP-ilmoitus”), jossa on yksiloity
alkuperaiseltad arvopaperitililtd poistettujen
Adapteon osakkeiden lukuméaara, seka VP-
ilmoituksen, jossa on yksildity uudelle suljetulle
arvopaperitilille siirrettyjen Adapteon
osakkeiden lukumaara.

Selvitysmenettely

Selvitysmenettely aloitetaan sen jalkeen, kun
WSIP Bidco on ilmoittanut, ettd Ostotarjouksen
ehdot ovat tayttyneet tai kun WSIP Bidco
muutoin paattaa toteuttaa Ostotarjouksen.
Mikali tallainen ilmoitus annetaan viimeistaan
19.8.2021, selvitysmenettelyn odotetaan
alkavan 26.8.2021 tai sen jalkeen.
Selvitysmenettely toteutetaan toimittamalla
arvopaperikauppaa koskeva ilmoitus niille,
jotka ovat hyvéaksyneet Ostotarjouksen.

Selvitysmaksu maksetaan osakkeenomistajan
arvopaperitiliin liitetylle tuottotilille. Maksun
maksaminen saattaa viivastya, mikali
Adapteon osakkeenomistajalla ei ole
arvopaperitiliin liitettya tuottotilia tai mikali
tuottotilid koskevat tiedot ovat virheellisia tai
mikali kyseinen tili on postisiirtotili.

Adapteon osakkeet poistetaan suljetulta
arvopaperitililta selvitysmenettelyn yhteydessa,
ja kyseinen suljettu arvopaperitili suljetaan.

Suljetulta arvopaperitililta tehtyd poistoa
koskevaa ilmoitusta ei laheteté.

Osakkeenomistajien tulee huomata, etta ylla
maaritetty maksu suoritetaan tuottotilille tai
muutoin edella maaritetylla tavalla myos
pantattujen Adapteon osakkeiden osalta.

Mikali osakeomistus on rekisteroity
hallintarekisterdidyn nimiin, selvitysmaksu
maksetaan hallintarekisterdidylle.

Lunastusmenettely ja osakkeen
poistaminen pdrssista

Mikali WSIP Bidco saa Suomen osakeyhtidlain
18 luvun 1 8:ssa maaritetylla tavalla haltuunsa
yli 90 % kaikista Adapteon osakkeista ja
aanista, siten ettd muodostuu oikeus ja
velvollisuus aloittaa lunastusmenettely, WSIP
Bidco aikoo aloittaa pakollisen Yhtion jaljella
olevia osakkeita koskevan lunastusmenettelyn
Suomen osakeyhtitlain mukaisesti.
Lunastusmenettelyn yhteydessa WSIP Bidco
ryhtyy toimenpiteisiin, joilla edistetaan
Adapteon osakkeen poistamista porssista
Nasdaq Tukholmassa.

Tarkedaa tietoa henkil6- ja
oikeushenkilétunnuksesta

Henkildtunnusta koskevat vaatimukset

Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivissa 2014/65/EU (muutoksineen)
("MIFID Il -direktiivi”) maaritetylla tavalla
kaikilla sijoittajilla tulee 3.1.2018 alkaen olla
kansainvalinen tai kansallinen henkildtunnus
tai muu kansallinen asiakastunnus
("Henkilétunnus”), jos he aikovat kayda
kauppaa arvopapereilla. Edella mainitun
vaatimuksen mukaisesti arvopaperikaupan
toteuttaminen edellyttaa sita, etté luonnolliset
henkilot toimittavat Henkilétunnuksensa.
Niiden luonnollisten henkildéiden Henkil6tunnus,
joilla on ainoastaan Ruotsin kansalaisuus,
koostuu kirjainyhdistelméasta SE, jonka jalkeen
seuraa kyseisen henkildn henkilénumero.
Mikali luonnollisella henkil6lla on useamman
kuin yhden maan kansalaisuus tai mikali
kyseinen henkilé on muun maan kuin Ruotsin
kansalainen, Henkilétunnus poikkeaa edella
mainitusta muodosta. Henkilétunnus tulee
iimoittaa hyvaksymislomakkeessa, mikali
henkild on jonkin muun maan kuin Ruotsin
kansalainen. Mikali Henkilétunnusta ei
ilmoiteta, Handelsbankenin Issue-osasto ei
valttamatté voi toteuttaa arvopaperikauppaa
kyseisen luonnollisen henkilon osalta.
Lisatietoa Henkilétunnuksen hankkimisesta on
saatavilla pankistasi.



Oikeushenkil6tunnusta koskevat
vaatimukset

Oikeushenkilétunnus (Legal Entity Identifier,
"LEI-tunnus”) on oikeushenkildiden kayttaméa
kansainvalinen tunnus. MIFID II -direktiivin
mukaisesti kaikilla oikeushenkil6illa tulee
3.1.2018 alkaen olla LEI-tunnus, jos ne aikovat
kdyda kauppaa arvopapereilla. Mikali LEI-
tunnusta ei ole, Handelsbankenin Issue-osasto
ei valttamatta voi toteuttaa arvopaperikauppaa.
LEI-tunnuksen voi rekisterdida mika tahansa
markkinoilla toimiva palveluntarjoaja. LEI-
tunnus tulee rekisterdida hyvissa ajoin, silla se
tulee vahvistaa hyvaksymislomakkeella.

Muita tietoja

Handelsbankenin Issue-osasto vastaanottaa ja
kasittelee Ostotarjousta koskevat
hyvaksymislomakkeet WSIP Bidcon puolesta.
Tama tarkoittaa sita, ettei mink&aénlaista
asiakassuhdetta synny minkaan
Ostotarjouksen hyvaksyneen
osakkeenomistajan ja muun Handelsbankenin
Capital Markets -tiimin kuin
hyvaksymislomakkeet vastaanottavan ja
kasittelevan Handelsbankenin Issue-osaston
valille.

Tietoja henkildtietojen kasittelysta

Svenska Handelsbanken AB:n (publ) vastaa
sellaisten henkildtietojen kasittelysta
(rekisterinpitdja), joiden luovuttamiseen olet
antanut hyvaksyntasi tai joiden rekisterdimisen
olet muutoin hyvaksynyt. Lisatietoja siitd, miten
Svenska Handelsbanken AB:n (publ) kasittelee
henkil6tietoja, ja henkilttietojen kasittelyyn
liittyvista oikeuksistasi on saatavilla osoitteessa
www.handelsbanken.se.

Ostotarjousta koskevat kysymykset

Tietoja Ostotarjouksesta on saatavilla
yrityskauppaa koskevilta nettisivuilta
(www.gs.com/wsip-recommended-offer-
adapteo). Mikali osakkeesi ovat arvo-
osuustililla ja sinulla on kysyttavaa
Ostotarjoukseen siséltyvien osakkeiden
hallinnasta, ota yhteytta
arvopaperinsailyttajaan. Muiden
Ostotarjouksen hallintaan liittyvien kysymysten
osalta lisétietoja antaa Handelsbankenin Issue-
osasto sahkodpostitse osoitteessa:
issuedept@handelsbanken.se.

Hyvaksyntéa

Adapteon osakkeenomistajat, joiden osakkeet
on suoraan merkitty Euroclear Finlandin
yllapitamaan osakasluetteloon, voivat
hyvéksya Ostotarjouksen 24.6.2021-16.8.2021
valisend aikana klo 16.00 CEST (klo 17.00
Suomen aikaa) mennessa. Ostotarjous tulee
hyvéksya arvo-osuustilikohtaisesti.
Hyvaksynnén antavalla Adapteon
osakkeenomistajalla tulee olla kateistili
Suomessa tai ulkomailla toimivassa
rahoituslaitoksessa.

Useimpien suomalaisten tilinhoitajien
odotetaan lahettavan ilmoituksen
Ostotarjouksesta seka siihen liittyvista ohjeista
ja hyvaksymislomakkeesta asiakkailleen, jotka
on merkitty osakkeenomistajiksi Euroclear
Finland yllapitaméaéan Adapteon
osakasluetteloon. Adapteon
osakkeenomistajat, jotka eivat saa tallaisia
ohjeita tai hyvaksymislomaketta
tilinhoitajaltaan, voivat ensisijaisesti ottaa
yhteytta tilinhoitajaansa. Toissijaisesti Yhtitn
osakkeenomistajat voivat ottaa yhteytta
Handelsbankenin Capital Markets -tiimiin
lahettamalla sahkopostia osoitteeseen
tenderoffer@handelsbanken.fi, josta Adapteon
osakkeenomistajat voivat saada tietoa
hyvaksyntdjen antamista koskien.

Hyvaksynta tulee lahettaa riittavan ajoissa
ennen viimeista hyvaksymispaivaa ja
viimeistaan klo 16.00 CEST 16.8. 2021 (klo
17 Suomen aikaa).

Pantattujen osakkeiden osalta Ostotarjouksen
hyvaksyminen edellyttdd pantinhaltijan
suostumusta. Suostumuksen hankkiminen on
Yhtion kyseisen osakkeenomistajan vastuulla.
Pantinhaltijan suostumus toimitetaan
kirjallisena tilinhoitajalle.

Osakkeenomistaja voi hyvaksya
Ostotarjouksen ainoastaan Ostotarjouksen
ehtojen mukaisesti ja kaikkien
hyvéksymislomakkeessa mainittujen arvo-
osuustililla olevien osakkeiden osalta.
Ostotarjouksen aikana annettu hyvaksynté on
voimassa my6s mahdollisen pidennetyn
Tarjousajan loppuun.

Hallintarekisterdityjen osakeomistukset

Euroclear Finlandin hallintarekisteroityjen
osakkeita omistavien tahojen ei tulisi saada
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tarjousasiakirjaa eika esipainettua
hyvéaksymislomaketta. Hyvaksynta tulee tehda
hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden
haltijan saamien ohjeiden mukaisesti.

Tarjousasiakirja ja hyvaksymislomake
Englanninkielinen tarjousasiakirja ja sen

suomenkielinen kAannos ovat saatavilla
seuraavilla verkkosivuilla:

o Yrityskauppaa koskeva verkkosivu
(www.gs.com/wsip-recommended-offer-
adapteo); ja

e Handelsbankenin esitteita ja muita
asiakirjoja koskeva verkkosivu
(www.handelsbanken.fi/ostotarjous).

Ostotarjousasiakirjan englanninkielinen versio
on saatavilla myos osoitteesta www.fi.se.

Hyvaksymisaika ja oikeus pidentaa
Ostotarjousta

Ostotarjouksen hyvaksymisaika alkaa
24.6.2021 ja loppuu 16.8.2021 klo 16.00
CEST.

WSIP Bidco varaa oikeuden pidentaa
hyvaksymisaikaa ja siirtda selvityspaivaa.
WSIP Bidco ilmoittaa lehdistétiedotteella
mahdollisista pidennyksista tai siirroista
sovellettavien saantdjen ja sdanndsten
mukaisesti.

Oikeus peruuttaa hyvaksyminen

Adapteon osakkeenomistajilla on oikeus
peruuttaa Ostotarjouksen hyvaksyminen.
Ostotarjouksen peruuttaminen edellyttaa, etta
kirjallinen peruutusilmoitus toimitetaan samalle
tilinhoitajalle, jolle kyseisia osakkeita koskeva
hyvaksymislomake toimitettiin, ennen kuin
WSIP Bidcon on ilmoittanut, etta
Ostotarjouksen ehdot ovat tayttyneet tai, jos
kyseista ilmoitusta ei ole tehty
hyvaksymisaikana, viimeistaan klo 16.00
CEST viimeisena hyvaksymispaivana. Mikali
Ostotarjouksen ehdot, joista WSIP Bidco on
varannut oikeuden luopua, sailyvat voimassa
Ostotarjouksen pidennyksen jalkeen, oikeus
peruuttaa hyvdksyminen soveltuu vastaavasti
myds kyseiseen Ostotarjouksen pidennettyyn
voimassaoloaikaan.

Adapteon osakkeenomistajien, joilla on
Euroclear Finlandin hallintarekisterdityja
osakeomistuksia ja jotka haluavat peruuttaa
hyvéksymisensa, tulee peruuttaa
hyvaksymisensa hallintarekisteriin merkittyjen

osakkeiden haltijalta saamiensa ohjeiden
mukaisesti.

Vahvistuksen antaminen ja Adapteon
osakkeiden siirtdminen

Hyvaksymalla Ostotarjouksen Yhtion
osakkeenomistaja antaa arvo-osuustilidén
hallinnoivalle tilinhoitajalleen oikeuden tehda
osakkeenomistajan arvo-osuustilia koskevan
siirtorajoituksen tai myyntivarauksen sen
jalkeen, kun osakkeenomistaja on ilmoittanut
hyvéksyneensa Ostotarjouksen.
Ostotarjouksen hyvaksynyt osakkeenomistaja
liséksi valtuuttaa arvo-osuustiliddn hallinnoivan
tilinhoitajan tekemaéan tarvittavat merkinnat ja
ryhtymaan kaikkiin muihin Ostotarjouksen
teknisen toteuttamisen edellyttamiin
toimenpiteisiin sek& myymaan kaikki
Ostotarjouksen mukaisesti tehtavien
arvopaperikauppojen toteuttamisen hetkella
kyseisella arvo-osuustililla olevat osakkeet
WSIP Bidcolle Ostotarjouksen ehtojen
mukaisesti.

Ostotarjouksen patevalla tavalla hyvaksynyt
osakkeenomistaja, joka ei ole asianmukaisesti
peruuttanut antamaansa hyvaksyntaa
Ostotarjouksessa méaaritettyjen ehtojen
mukaisesti, ei saa myyda tai muutoin luovuttaa
omistamiaan osakkeita. Osakkeisiin
kohdistuva siirtorajoitus rekisterdidaan
soveltuvalle arvo-osuustilille sen jalkeen, kun
osakkeenomistaja on toimittanut Ostotarjousta
koskevan hyvaksyntansa. Mikéli Ostotarjousta
ei toteuteta tai mikali osakkeenomistaja
peruuttaa hyvaksyntansa Ostotarjouksessa
maaritettyjen ehtojen mukaisesti,
osakkeenomistajan omistamiin osakkeisiin
kohdistuva soveltuvalle arvo-osuustilille
rekisteroity siirtorajoitus poistetaan niin pian
kuin mahdollista, mutta kuitenkin noin kolmen
(3) suomalaisen pankkipaivan kuluessa siita
paivastd, jolloin Ostotarjouksen
peruuttamisesta on ilmoitettu tai hyvaksynnan
peruuttamista koskeva ilmoitus on toimitettu
Ostotarjouksessa méaaritettyjen ehtojen
mukaisesti.

Ne osakkeet, joiden osalta hyvaksynté on
peruutettu, voidaan tarjota uudelleen myyntiin
ylla kohdassa "Hyvéaksyminen” maaritetyn
hyvéaksymismenettelyn mukaisesti milloin
tahansa ennen Ostotarjouksen paattymista tai,
mikali Ostotarjouksen tarjousaikaa on
pidennetty, ennen pidennetyn tarjousajan
paattymista tai sitd seuraavan Ostotarjouksen
yhteydessa.
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Soveltuvaa arvo-osuustilia hallinnoiva
tilinhoitaja tai hallintarekisterdity voivat
veloittaa peruuttamista koskevan maksun
hinnastonsa mukaisesti.

Selvitysmenettely

Selvitysmenettely aloitetaan sen jalkeen, kun
WSIP Bidco on ilmoittanut, ettd Ostotarjouksen
ehdot ovat tayttyneet tai kun WSIP Bidco
muutoin paéttaa toteuttaa Ostotarjouksen.
Mikali tallainen ilmoitus annetaan viimeistaan
19.8.2021, selvitysmenettelyn odotetaan
alkavan 26.8.2021 tai sen jalkeen.

Selvitysmaksu maksetaan osakkeenomistajan
arvo-osuustiliin liitetylle pankkitilille tai, mikali
kyseessé on osakkeenomistaja, jonka
osakeomistus on hallintarekisterdidyn nimissa,
hallintarekisterdidyn ilmoittamalle pankkitilille.
Ajankohta, jolloin osakkeenomistajalle
maksettava summa saapuu edella mainitulle
tilille, riippuu siita, milloin rahoituslaitokset
toteuttavat siirron seka soveltuvilta osin
tilinhaltijan ja tilinhoitajan, sailyttajan tai
hallintarekisterdidyn valilla tehdyista
sopimuksista.

Adapteon osakkeet poistetaan
osakkeenomistajan arvo-osuustililta
selvitysmenettelyn yhteydessa.

Euroissa maksettava selvitysmaksu

Selvitysmaksu maksetaan euroissa niille
Adapteon osakkeenomistajille, joiden osakkeet
on rekisterdity suoraan Euroclear Finlandissa.
Tarjousvastike muutetaan euroiksi
selvitysmenettelyn aikana niiden
osakekauppojen osalta, jotka hoidetaan
Euroclear Finlandin kautta. Tarjousvastike on
maaritetty Ruotsin kruunuissa ja se muutetaan
euroiksi sen kiintean Bloomberg Terminal -
ohjelman maarittaman SEK/EUR-vaihtokurssin
perusteella, joka soveltuu klo 12.00 Suomen
aikaa (11.00 CEST Ruotsin aikaa)
hyvaksymisajan viimeista paivaa seuraavana
paivana (joka on luultavimmin 17.8.2021).

Lunastusmenettely ja osakkeen
poistaminen pdrssista

Mikali WSIP Bidco saa Suomen osakeyhtidlain
18 luvun 1 8:ssé& maaritetylla tavalla haltuunsa
yli 90 % kaikista Adapteon osakkeista ja
aanista, siten ettd muodostuu oikeus ja
velvollisuus aloittaa lunastusmenettely, WSIP
Bidco aikoo aloittaa pakollisen Yhtion jaljella
olevia osakkeita koskevan lunastusmenettelyn
Suomen osakeyhtidlain mukaisesti.
Lunastusmenettelyn yhteydessa WSIP Bidco

ryhtyy toimenpiteisiin, joilla edistetédén
Adapteon osakkeen poistamista porssista
Nasdaq Tukholmassa.

Tarkeda tietoa henkilo- ja
oikeushenkilétunnuksesta

Henkil6tunnusta koskevat vaatimukset

MIFID Il -direktiivin mukaisesti kaikilla
sijoittajilla tulee 3.1.2018 alkaen olla
kansainvalinen tai kansallinen henkilétunnus
tai muu kansallinen asiakastunnus, jos he
aikovat kayda kauppaa arvopapereilla. Edella
mainitun vaatimuksen mukaisesti
arvopaperikaupan toteuttaminen edellyttaa
sitd, ettd luonnolliset henkiltt toimittavat
Henkildtunnuksensa. Lisatietoa
Henkildtunnuksen hankkimisesta on saatavilla
tilinhoitajaltasi. Suomalaisia arvo-osuustileja
hallinnoivien tilinhoitajien tulee ilmoittaa
asiakkailleen Henkilétunnukseen liittyvista
toimenpiteista.

Oikeushenkilétunnusta koskevat
vaatimukset

Oikeushenkiltunnus (Legal Entity Identifier,
LEI-tunnus) on oikeushenkildiden kéayttdma
kansainvalinen tunnus. MiFID Il -direktiivin
mukaisesti kaikilla oikeushenkil6illa tulee
3.1.2018 alkaen olla LEI-tunnus, jos ne aikovat
kayda kauppaa arvopapereilla. Mikali LEI-
tunnusta ei ole, osakkeenomistajan tilinhoitaja
ei valttamatta voi toteuttaa arvopaperikauppaa.
LEI-tunnuksen voi rekisteréida mika tahansa
markkinoilla toimiva palveluntarjoaja. LEI-
tunnus tulee rekisterdida hyvissa ajoin, silla se
tulee vahvistaa hyvaksymislomakkeella.

Muita tietoja

Handelsbanken vastaanottaa ja kasittelee
Ostotarjousta koskevat hyvaksymisilmoitukset
WSIP Bidcon puolesta. Tama tarkoittaa sita,
ettei minkaan Ostotarjouksen hyvaksyneen
osakkeenomistajan ja Handelsbankenin
Capital Markets -tiimin valille synny
mink&&nlaista asiakassuhdetta.

Tietoja henkilttietojen késittelysta

Svenska Handelsbanken AB:n (publ) vastaa
sellaisten henkildtietojen kasittelysta
(rekisterinpit&ja), joiden luovuttamiseen olet
antanut hyvaksyntasi tai joiden rekisterdimisen
olet muutoin hyvaksynyt. Lisatietoja siitd, miten
Svenska Handelsbanken AB:n (publ) k&sittelee
henkilttietoja, ja henkildtietojen késittelyyn
liittyvistd oikeuksistasi on saatavilla osoitteessa
www.handelsbanken.se.


http://www.handelsbanken.se/

Suomalaisten osakkeenomistajien
henkilotietojen kasittelyyn liittyvat kysymykset
tulee osoittaa padasiassa osakkeenomistajan
omalle tilinhoitajayhteisoélle.
Osakkeenomistajat, joiden omistukset on
hallintarekisterdity, voivat ottaa yhteytta
hallintarekisteréinnin hoitajaan.

Ostotarjousta koskevat kysymykset

Tietoja Ostotarjouksesta on saatavilla
yrityskauppaa koskevilta nettisivuilta

(www.gs.com/wsip-recommended-offer-
adapteo). Mikali osakkeesi ovat arvo-
osuustililla ja sinulla on kysyttavaa
Ostotarjoukseen siséltyvien osakkeiden
hallinnasta, ota yhteytta
arvopaperinsailyttdjaan. Muiden
Ostotarjouksen hallintaan liittyvien kysymysten
osalta lisatietoja antaa Handelsbanken Capital
Markets sahkodpostitse osoitteessa:
tenderoffer@handelsbanken.fi.
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WSIP Bidco on yksityinen Suomen lakien
nojalla perustettu osakeyhtio (Y-tunnus
3173642-4), jonka rekisterdity kotipaikka on
Helsinki ja rekisteroity osoite sijaitsee
osoitteessa c/o Borenius Asianajotoimisto Oy,
Etelaesplanadi 2, 00130, Helsinki.

WSIP Bidco perustetiin ja rekisteréitiin Patentti-
ja rekisterihallituksen yllapitAméaan
kaupparekisteriin 7.12.2020 nimell&a Special
Purpose Vehicle No. 295 Oy. Yhtid siirretiin
kokonaan WSIP:n omistamaksi tytaryhtioksi ja
uudelleennimettiin nimella Palace Bidco Oy
26.2.2021. WSIP Bidco on WSIP:n vdlillisesti
kokonaan omistama. WSIP Bidcolla ei ole eik&
silla ole koskaan ollut mitaan liiketoimintaa.
Yhtio on perustettu ainoana tarkoituksenaan
tehda ja toteuttaa Ostotarjous.

WSIP, yritystunnuksella 4894332, on
Yhdysvaltojen Delawaren lakien nojalla
perustettu osakeyhtid (limited partnership),
jonka rekisterdity kotipaikka sijaitsee
osoitteessa 4001 Kennett Pike, Suite 302,
Wilmington, Delaware DE, United States of
America, 19807.

WSIP on yksi monista Goldman Sachs Asset
Managementin hallinnoimista rahastoista ja
sen on perustettu tarkoituksenaan tehda suoria
sijoituksia infrastruktuuriin ja infrastruktuuriin
liittyviin varoihin ja yhtiéihin
maailmanlaajuisesti ("Infrastructure Partners
Funds").

Goldman Sachs on yksi maailman johtavista
vaihtoehtoisiin sijoituskohteisiin sijoittavista

tahoista ja se sijoittaa yli 30 vuoden
kokemuksella kaikkiin vaihtoehtoisiin
sijoituskohteisiin, mukaan lukien padoma-,
kasvu-, luotto-, kiinteisto-, infrastruktuuri-,
ESG- ja absoluuttisen tuoton sijoitusstrategiat.
Asiakkaamme paasevat naihin ratkaisuihin
suorien omistusstrategioiden, raataldityjen
strategisten kumppanuuksien ja avoimen
arkkitehtuurin ohjelmien kautta. Vaihtoehtoiset
sijoituksemme edustavat yli 1000 alan
ammattilaista 50 toimipaikassa ympari
maailmaa. Goldman Sachs hyddyntaa syvaa ja
laajaa globaalien suhteiden verkostoaan
sijoitusmahdollisuuksien tunnistamisessa
hyodyntamalla koko yrityksen kattavia tietoja
padomamarkkinoista, alan tutkimuksesta ja
riskienhallinnasta. Hy6dynndmme naita
ominaisuuksia tarjoamalla naita palveluita
maailman johtaville elakejarjestelmille,
valtiollisille sijoitusrahastoille ja valtioille,
rahoituslaitoksille, saatidille perhetoimistoille ja
yksityishenkildille. Tarjoamme asiakkaillemme
sijoitusneuvontaa ja sijoitamme varoja yli 350
miljardin dollarin edesté vaihtoehtoisiin
sijoituskohteisiin.

Ostotarjous on kokonaisuudessaan rahoitettu
yhdistelmalla Tarjouksentekijan saatavilla
olevia varoja, jotka koostuvat
Tarjouksentekijan saamasta
paaomasitoumuksesta WSIP:Ita, ja vieraan
paaoman ehtoisesta rahoituksesta NatWestilta,
Intesa Sanpaololta ja OP Yrityspankki Oyj:lta
ehdoilla, jotka ovat tavanomaisia julkisille
ostotarjouksille Ruotsin markkinoilla.



Taman tarjousasiakirjan tiedot Adapteota
koskien perustuvat Adapteon
vuosikertomuksiin vuosilta 2019 ja 2020,
Adapteon osavuosiselvitykseen 1.1.-1.3.2021
seka Adapteon verkkosivuilla saatavilla oleviin
tietoihin, ellei toisin mainita.

Adapteo on Pohjois-Euroopan johtava joustavien,
uudelleenkaytettavien vuokrattavien
mukautettavien rakennusten tarjoaja sosiaalisen
infrastruktuurin ja toimistotilojen sektoreille.
Adapteo paaasiallisesti vuokraa muunneltavia
rakennuksia kouluiksi, paivakodeiksi, vanhusten
hoiva-alalle, toimistoiksi, tydntekijoiden
majoitukseen ja tapahtumiin. Adapteo toimii
Ruotsissa, Suomessa, Norjassa, Tanskassa,
Saksassa, Belgiassa ja Alankomaissa. Suuri osa
Adapteon liikevaihdosta on luonteeltaan toistuvaa
ja vuokratuotto on padasiassa perdisin julkisen
sektorin asiakkaiden kanssa solmituista
vuokrasopimuksista.

Adapteo on jaettu kahteen liiketoiminta-
alueeseen: Rental Space ja Permanent Space.
Rental Space

-liiketoiminta-alueeseen kuuluu muunneltavien
rakennusten vuokraus sekd asennus ja muiden
palvelujen tarjoaminen. Permanent Space -
liiketoiminta-alueeseen kuuluu muunneltavien
rakennusten myynti ja pitkaaikainen vuokraus.
1.1.-1.3.2021 Rental Space -liiketoiminta-alueen
liikevaihto oli 51,8 miljoonaa euroa ja Permanent
Space -liiketoiminta-alueen liikevaihto oli 16,9
miljoonaa euroa.

Rental Space

Adapteo on yksi Pohjois-Euroopan johtavista
vuokrattavien mukautettavien tilojen tarjoajista.
Adapteo vuokraa muunneltavia rakennuksia ja
tarjoaa asennusta seka muita palveluja
Ruotsissa, Suomessa, Norjassa, Tanskassa,
Saksassa, Belgiassa ja Alankomaissa. Adapteo
tarjoaa ratkaisuja erityyppisille, paaasiassa
julkisen sektorin asiakkaille, kuten valtioille ja
kunnille, seka yksityisen sektorin asiakkaille,
kuten teollisuusyrityksille ja yksityisille yrityksille.
Ratkaisuja tarjotaan erilaisiin tilapaisiin
tarkoituksiin liittyen paaosin sosiaaliseen
infrastruktuuriin, kuten kouluihin, paivéakoteihin,
sosiaali- ja terveyspalveluihin ja
erikoismajoitustiloihin, seka lisaksi
toimistotarkoituksiin ja muihin tarpeisiin. Valtaosa
Adapteon vuokraustoiminnan asiakkaista toimii
julkisella sektorilla.

Permanent Space

Adapteo tarjoaa paéasiassa raataloityja ja
tehdasvalmisteisia muunneltavia
rakennusratkaisuja myyntiin tai pitkaikaiseen
leasingiin. Adapteo tuli myyntimarkkinoille
vuonna 2018 toteutetun Nordic Modular Group
Holding AB:n yritysoston kautta, ja tdméan
ansiosta Adapteolla on pitkdaikainen ja
vakiintunut asema Ruotsin
myyntiliiketoiminnassa. Liséksi Adapteo on
askettain aloittanut toiminnan myds Suomen ja
Norjan myynnin ja pitkdaikaisen leasingin
markkinoilla.

Asiakkaista noin puolet on julkisen sektorin
asiakkaita ja toinen puoli koostuu yksityisen
sektorin asiakkaista. Merkittavimmat
asiakassegmentit ovat koulut ja paivakodit.
Adapteo tarjoaa vaihtoehtona ostamiselle
leasingia, joka yleensa sisaltda mahdollisuuden
rakennuksen ostamiseen leasing-sopimuksen

pastyttya.

Adapteon saavutettavat markkinat koostuvat
muunneltavien rakennusten vuokrauksesta ja
myynnisté Ruotsissa, Suomessa, Tanskassa,
Norjassa, Saksassa ja Alankomaissa.
Muunneltavat rakennukset ovat
tehdasvalmisteisia modulaarisia rakennuksia,
joiden toimivuus ja laatu vastaa paikan paalla
rakennettuja rakennuksia. Niitd voidaan kayttaa
seka lyhyen etté pitkan aikavalin tarpeisiin, ja
niita tarjotaan useille segmenteille, kuten
kouluksi, paivakodeiksi, toimistoiksi ja muiksi
yksityisen ja julkisen sektorin toimipaikoiksi.

Julkinen sektori on tarkein asiakassegmentti, ja
siihen kuuluvat kunnat, 1aanit, viranomaiset,
julkiset laitokset ja muut julkisen sektorin yhteisot.
Julkisen sektorin asiakkaiden suuri osuus lisda
markkinoiden vakautta ajan mittaan ja tarkoittaa,
ettéd Adapteo on riippuvaisempi valtion
budjettipaatoksista ja vahemman riippuvainen
yleisisté taloudellisista olosuhteista. Suuri osa
seka vuokraus- ettéd myyntimarkkinoista koostuu
sosiaalisiin infrastruktuuriin liittyvista julkisen
sektorin asiakassegmenteista. Useimmissa
tapauksissa julkisilla asiakkailla on lakisaateinen
velvollisuus toimittaa tiloja erilaisiin tarpeisiin,
kuten paivakodeille, kouluille ja
vanhustenhoitolaitoksille. Sen vuoksi
markkinoihin vaikuttavat suurelta osin taustalla
olevat kysyntatekijat, ennen kaikkea alueellinen
vaestokehitys ja peruskorjaustarpeet, pikemmin
kuin yleinen taloudellinen tilanne.



Alla esitetyt Adapteon taloudelliset tiedot, jotka koskevat tilikausia 2020 ja 2019 (mukaan lukien
vertailuluvut tilikaudelta 2018), on otettu Adapteon vuosikertomuksista vuosilta 2020 ja 2019.
Adapteon tilintarkastaja on tarkastanut vuosikertomukset. Alla olevat Adapteon taloudelliset tiedot,
jotka koskevat osavuositietoja ajanjaksolta tammi — maaliskuu 2021 (mukaan lukien vertailuluvut
vastaavalta kaudelta 2020), on otettu Adapteon osavuosiselvitysté ajalta tammi — maaliskuu 2021.
Adapteon tilintarkastaja ei ole tarkastanut osavuosiselvitysta.

Cramo Oyj:n ("Cramo”) ylimaarainen
yhtiokokous péaatti 17.6.2019 yhtién
osittaisjakautumisesta ("Jakautuminen”) siten,
etta kaikki Cramon siirtokelpoiset tilat -
liiketoimintaan kuuluvat varat, velat ja vastuut
siirtyivat Adapteolle. Jakautuminen
rekisterditiin kaupparekisteriin 30.6.2019.
Adapteo ei muodostanut erillista juridista
yhti6td ennen 30.6.2019. Taseeseen
perustuvat luvut 31.12.2019 ja tuloslaskelma ja
rahavirtalaskelma 1.7.2019-31.12.2019
perustuvat toteutuneisiin konsolidoituihin
lukuihin. Tuloslaskelmaa ja rahavirtaa koskevat
tiedot 31.12.2019 péaattyneeltéd vuodelta ovat
yhdistelma toteutuneita konsolidoituja lukuja
ajanjaksolta 1.7.—-31.12.2019 ja carve-out
taloudellisia tietoja ajanjaksolta 1.1.—
30.6.2019. Vertailutiedot vuodelta 2018
perustuvat

taysin carve-out taloudellisiin tietoihin. Carve-
out taloudelliset tiedot eivat valttamatta kuvaa
sitd, millainen liiketoimintojen yhdistelty tulos ja
taloudellinen asema olisivat olleet, jos Adapteo
olisi ollut itsenainen juridinen konserni
1.1.2018 alkaen ja olisi siten esittanyt erillisen
konsernitilinpaatdksen esitetyilta kausilta.

Adapteon konsernitilinpaatds on laadittu
EU:ssa sovellettavien kansainvalisten
tilinpaatoésstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti ja sita
laadittaessa on noudatettu IAS- ja IFRS
-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja.

Adapteon vuosikertomukset ovat saatavilla
Yhtidn nettisivuilla osoitteessa:
www.adapteogroup.com. Osavuosiselvityksen
sisaltd kaudelta 1.—3.2021 16ytyy tdméan
tarjousasiakirjan sivuilta 39—60.

Tiedot Yhtion taloudellisesta kehityksesta ja
taloudellisesta asemasta loytyvat Yhtion
vuosikertomuksista vuosilta 2019 ja 2020 seka
osavuosiselvityksesta kaudelta tammi-
maaliskuu 2021.

Esitetyt luvut kappaleessa "Katsaus Yhtion
taloudellisiin tietoihin” on pydristetty tuhansiin
euroihin tai eurosentteihin, kun taas laskelmat
on tehty tarkempien desimaalilukujen
perusteella. My6s yhdella desimaalilla esitetyt
prosenttiluvut on pydristetty. Pydristyksen
seurauksena osa luvuista ei valttamatta
summaudu oikein.


http://www.adapteogroup.com/

KATSAUS YHTION TALOUDELLISIIN TIETOIHIN

KONSERNIN TULOSLASKELMA LYHYESTI

tammi-maaliskuu koko vuosi
Carve-out  Carve-out
tuhatta euroa 2021 2020 2020 2019 2018
Liikevaihto 68 157 49 082 231 351 216 213 151 988
Liiketoiminnan muut tuotot 314 887 3521 5395 1569
Materiaalit ja palvelut -26 581 -16 990 -97 225 -78 901 -57 004
Tydsuhde-etuuksista aihetuvat kulut -10 320 -7 080 -28 821 -33 089 -19 819
Liiketoiminnan muut kulut -6 795 -5634 -25 447 -33538 -19 531
Poistot ja arvonalentumiset -14 119 -10 787 -46 603 -53 954 -27 890
Osuus yhteisyrityksen tuloksesta -215 -9 5 16 -13
Liikevoitto (EBIT) 10 441 9 468 36 780 22 142 29 301
Rahoitustuotot 2 487 2635 6 829 3037 1657
Rahoituskulut -5 135 -6 227 -16 983 -10 787 -5 066
Rahoituskulut, netto -2 648 -3 591 -10 154 -7 750 -3410
Voitto ennen veroja 7 793 5877 26 626 14 392 25 891
Tuloverot -1914 -2734 -7 701 -6 001 -4 978
Tilikauden tulos 5879 3143 18 925 8 392 20913
Jakautuminen:
Emoyhtion omistaijille 5831 3143 18 925 8 392 20913
Maaraysvallattomille omistajille 49 - - - -
5879 3143 18 925 8 392 20913
Osakekohtainen tulos, laimennettu, EUR 0,12 0,07 0,42 0,19 0,47
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KATSAUS YHTION TALOUDELLISIIN TIETOIHIN

KONSERNITASE LYHYESTI

31.3. 31.12.

Carve-out
tuhatta euroa 2021 2020 2020 2019 2018
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 566 616 438 120 528 631 451 057 423 334
Liikearvo 268 463 162 500 230 210 171 019 173 891
Muut aineettomat hyodykkeet 53 308 23512 29 550 24 858 28 025
Investoinnit yhteisyrityksiin ja osakkuusyrityksiin 3870 1160 1295 1239 1241
Laskennalliset verosaamiset 5094 7290 5081 7414 3109
Rahoitusleasingsaamiset 4500 3560 3725 3919 5478
Lainasaamiset 466 208 154 220 224
Muut saamiset 13 905 746 13 605 746 345
Pitkaaikaiset varat yhteensa 916 223 637 095 812 251 660 471 635 647
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 6 524 4 599 7243 4372 6 838
Rahoitusleasingsaamiset 3191 4 208 2698 4314 5244
Myyntisaamiset ja muut saamiset 53 266 56 883 49 820 70 707 55 585
Kauden tuloverosaamiset 767 3229 585 3181 3044
Johdannaissopimukset 1191 1908 810 201 -
Rahavarat 50 662 4 983 54 804 3 760 2 377
Lyhytaikaiset varat yhteensa 115 602 75 810 115 960 86 537 73 089
VARAT YHTEENSA 1031 824 712 906 928 211 747 008 708 735
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pagoma 262 084 176 074 258 068 190 186 214 627
Maaraysvallattomien omistajien osuus 555 - - - -
Oma padoma yhteensa 262 638 176 074 258 068 190 186 214 627
Pitkaaikaiset velat
Lainat 576 179 410 469 489 042 410 488 350 093
Laskennalliset verovelat 54 668 45 285 50 473 48 025 43138
Johdannaissopimukset 319 - 474 - -
Varaukset 896 249 1258 263 50
Elakevelvoitteet - - - - 372
Muut velat 21 968 617 15 964 406 -
Pitkaaikaiset velat yhteensa 654 030 456 619 557 212 459 182 393 653
Lyhytaikaiset velat
Lainat 15 373 1430 7 097 1564 30 468
Ostovelat 92 027 73302 94 635 91 828 68 330
Kauden tuloverovelat 6 884 5416 8 766 353 1318
Johdannaissopimukset 873 64 2434 718 -
Varaukset - - - - 338
Lyhytaikaiset velat yhteensa 115 156 80 212 112 932 97 639 100 455
Velat yhteensa 769 186 536 832 670 143 556 822 494 108
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 1031 824 712 906 928 211 747 008 708 735
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KATSAUS YHTION TALOUDELLISIIN TIETOIHIN

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA LYHYESTI

tammi-maaliskuu koko vuosi
Carve-out  Carve-out

tuhatta euroa 2021 2020 2020 2019 2018
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 7 793 5877 26 626 14 392 25891
Oikaisut

Poistot ja arvonalentumiset 14 119 10 787 46 603 53 953 27 890

Osuus yhteisyritysten ja osakkuusyritysten

tuloksesta 215 9 -5 -16 13

Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumia 125 901 62 -669 -1 886

Nettovoitto aineellisten

kayttdomaisuushysdykkeiden myynnista 79 -573 -1915 -3290 -847

Osakeperusteiset maksut 31 22 17 342 369

Rahoituskulut, netto 2 648 3591 10 154 7 750 3410
h:llljjttgggnnan rahavirta ennen kayttdpadoman 24 853 20 614 81541 72 486 54 840
Kayttopaaoman muutos

Vaihto-omaisuuden muutos 646 -2 213 -1773 2342 2511

Myynti- ja muiden saamisten muutos 3197 10493 23778 -16 083 -1 262

Osto- ja muiden velkojen muutos -9115 -13 778 -16 793 30973 6212
Kayttbpadoman muutos -5271 -5 498 5212 17 232 7 460
Rahoitusleasingsaamisten muutos 228 12 3477 2271 922
\I;gl:;tglmlnnan rahavirta ennen rahoituseria ja 19 810 15 128 90 230 91 989 63 222
Maksetut korot -836 -3 666 -11 953 -6 677 -2 307
Saadut korot 108 3 70 411 29
Muut rahoituserat, netto -1 010 2 886 2075 -2 983 -967
Maksetut verot -5 558 -1 208 -2 531 -2 614 -1 957
Liiketoiminnasta kertynyt nettorahavirta 12 515 13 144 77 891 80 126 58 020
Investointien rahavirta
ﬁ;r;]ek?rlllgten kayttdomaisuushyoddykkeiden 13836 11579 69 959 76 604 68 057
Aineettomien hyddykkeiden hankinta - -652 -1514 -424 -280
Aineellisten ja aineettomien
kéytttiomaistushybdykkeiden myyntitulot 2884 1544 7407 12392 11565
Lainasaamisen takaisinmaksu yhteisyritykselta - - 72 - -
Tytaryhtididen ja liiketoimintojen hankinta, vah.
h;/ltnk?t’ut e ) -53 176 - -56 427 751 -139 001
Investointien nettorahavirta -64 127 -10 687 -120 422 -65 386 -195 773
Rahoituksen rahavirta
Pankkilainojen nostot 50 000 - 461 075 453 000 209 637
Pankkilainojen lyhennykset -1 055 - -400 354 -439 832 -63 655
Lyhytaikaisten lainojen muutos 547 - - -5012 1911
Vuokrasopimusvelkojen maksut -2 356 -1185 -4 238 -3817 -561
Osakeanti - - 37 469 - -
Omien osakkeiden hankinta - - -376 - -
Jakautumiseen liittyvien velkojen takaisinmaksut
Cramo Oyj:lle ) ) . -28 514 )
;?rr?é?t%-konsermlammen nostot / takaisinmaksut (- ) ) ) 12 248 15 156
Oman paaoman ehtoinen nettorahoitus Cramo-
konserﬁin kanssa ) ) ) 23136 -22519
Rahoituksen nettorahavirta 47 135 -1185 93 576 -13 287 139 970
Rahavarojen muutos -4 478 1272 51 045 1453 2216
Rahavarat tilikauden alussa 54 804 3760 3760 2 377 159
Kurssierot 336 -49 -1 -70 2
Rahavarat tilikauden lopussa 50 662 4 983 54 804 3760 2377
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KATSAUS YHTION TALOUDELLISIIN TIETOIHIN

TUNNUSLUVUT
tammi-maaliskuu koko vuosi

milj. euroa, ellei toisin ilmoitettu 2021 2020 2020 20199 2018Y
Liikevaihto 68,2 49,1 231,4 216,2 220,6
Liikevaihdon kasvu kiinteilla valuuttakursseilla, % 34,3 -5,7 6,8 -0,2 -
Vuokratuotot 39,0 315 133,1 132,7 128,8
Vuokratuottojen kasvu kiinteilla

valuuttakurssj,eilla, % 19,9 -3,6 0.0 46 .
Vertailukelpoinen kayttokate 26,0 20,4 88,3 88,5 83,6
Vertailukelpoinen kayttdkatemarginaali, % 38,1 41,6 38,2 40,9 37,9
Kéayttokate 24,6 20,3 83,4 76,1 78,4
Kayttoékatemarginaali, % 36,0 41,3 36,0 35,2 35,5
Vertailukelpoinen EBITA 12,9 10,3 44,4 37,2 50,6
Vertailukelpoinen EBITA-marginaali, % 18,9 21,0 19,2 17,2 22,9
Liikevoitto (EBIT) 10,4 9,5 36,8 22,1 42,6
Liikevoittomarginaali, % 15,3 19,3 15,9 10,2 19,3
Tilikauden tulos 5,9 31 18,9 8,6 28,3
Osakekohtainen tulos, euroa 0,12 0,07 0,42 0,19 0,63
Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos, euroa 0,14 0,07 0,51 0,60 0,73
Nettovelka/Vertailukelpoinen kaytttkate 57 4,6 49 459 -
Operatiivinen ROCE, % 8,9 8,1 9,1 8,5 12,1
:gllfee;ﬂﬂ;?;? rahavirta ennen investointeja uusiin 182 123 ) ) )
:R;igi\glrjtsssi?nh(izz)ennen investointeja uusiin 70,0 60,1 ) ) )
Investoinnit uusiin rakennuksiin? 12,1 9,0 - - -
Investoinnit rakennusportfolioon? 2,2 1,8 - - -
Rakennusportfolion kokonaisneliomaara 1225535 1014 340 1132320 1 009 986 970 447
Kéayttoaste, %> 78,7 80,1 78,7 84,4 85,3

Y Tunnusluvut vuosilta 2019 ja 2018 on esitetty pro forma-muodossa, ellei toisin ilmoitettu.

2 Tunnuslukuja ei raportoitu ennen tammi-maaliskuuta 2021.

3 Tammi-maaliskuusta 2021 alkaen kayttdaste on esitetty nelioméadriin, tata ennen esitystapa perustui rakennusten

lukumaaraan.
4 Perustuu raportoituihin lukuihin.
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OSAKEPAAOMA JA OMISTUSRAKENNE

Osakepaaoma ja omistusrakenne

OSAKE

Adapteon osakkeet on otettu kaupankaynnin
kohteeksi Nasdaq Tukholman Mid Cap -
segmentille. Yhtion osakkeet on listattu
kaupankayntitunnuksella ADAPT ja ISIN
koodilla FI4000383898.

Kuten kerrottu kappaleessa "Katsaus Yhtion
taloudellisiin tietoihin”, Cramon ylimaarainen
yhtidkokous paatti yhtion
osittaissulautumisesta siten, etta kaikki
Cramon siirtokelpoiset tilat -liiketoimintaan
kuuluvat varat, velat ja vastuut siirtyivat
Adapteolle. Yhtion Sulautuminen rekisterditiin
kaupparekisteriin 30.6.2019 ja Adapteon

Osakkeenomistaja

osakkeen kaupankaynti alkoi Nasdaq
Tukholmassa 1.7.2019.

OSAKKEET JA OSAKEPAAOMA

Taman tarjousasiakirjan julkaisupaivana
Adapteon osakepddoma on yhteensa

10 000 000 euroa ja Yhtion osakkeiden
kokonaismaaraa 49 124 722 kappaletta.
Adapteolla on yksi osakesarja. Jokainen
yksittédinen osake oikeuttaa yhteen aaneen
Yhtion yhtiokokouksessa ja yhtalaisen
oikeuden yhtién varojen jakoon osingon
muodossa sek& muuten. Yhtion osakkeilla ei
ole nimellisarvoa.

OSAKKEENOMISTAJAT

Seuraavassa taulukossa esitetdan Adapteon
suurimmat osakkeenomistajat 31.3.2021 ja
kaikki tiedossa olevat muutokset naissa taman
jalkeen. Yhtiélla oli 31.3.2021 yhteenséa 8 897
osakkeenomistajaa.

Osakkeiden lukuméaard % osuus osakkeista ja danista

EQT Public Value Investments S.ar.| 8 630 515 17,57%
Sterling Strategic Value Fund 2 654 005 5,40%
Construction Managers Group* 2 604 615 5,30%
Nordea Funds** 2276 477 4,63%
Fourth Swedish National Pension Fund 2141 237 4,36%
Séaastopankki Funds*** 1849 946 3,77%
Dimensional Fund Advisors 1627 081 3,31%
Norges Bank 1568 109 3,19%
Nordea Funds (Lux) 1138 513 2,32%
OP Funds 1051 680 2,14%
Osakkeiden kokonaismaara 10 suurinta yht. 10 suurinta %
49 124 722 25542 178 51,99%

Adapteon hallussa on yhteensa 33 360 omaa osaketta.

*Luku siséltad seuraavien osakkeenomistajien osakkeet: RAKENNUSMESTARIEN SAATIO SR, Rakennusmestarit ja -insinéérit AMK RKL ry, Helsingin Rakennusmestarit

ja -insindorit AMK ry

**Luku siséltaé seuraavien osakkeenomistajien osakkeet: Nordea Placeringsfond Nordiska Lander, Nordea Suomi, Nordea Invest Nordic Stars
**_uku siséltda seuraavien osakkeenomistajien osakkeet: Saastopankki Kotimaa, Saastopankki Pienyhtiot, Saastopankki Korko Plus, Saastépankki Itameri, Saastopankki

Kiinteistdosake Eurooppa

Lahde: Euroclear Finland ja Euroclear Sweden

YHTION OSINKOPOLITIKKA

Adapteon osingonjakopolitikan mukaan
Adapteon tavoitteena on jakaa osinkoa
vahintaan 20 prosenttia konsernin

5 Konsernin tilikauden voitto iiman vertailukelpoisuuteen vaikuttavia
eria verovaikutus huomioiden. Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat
erat on maaritelty olennaisiksi tavanomaiseen liiketoimintaan
kuulumattomiksi eriksi kuten suunniteltuun listautumiseen liittyvat
kulut, yrityshankintoihin ja integraatioon liittyvat kulut,
uudelleenjérjestelykulut sisaltden irtisanomiskorvaukset, liikearvon
ja yrityshankinnoissa kirjattujen aineettomien hyddykkeiden
arvonalentumistappiot ja liiketoimintojen luovutuksesta syntyvat
voitot ja tappiot.

nettotuloksesta (pois lukien
vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat).>
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Adapteon hallussa on yhteensa 33 360 omaa
osaketta.

Adapteon hallitus ei ole tietoinen mistaan
osakkeenomistajien valisista sopimuksista tai
vastaavista sopimuksista, joiden tarkoitus olisi
yhdessa tuumin kayttaa vaikutusvaltaa
Adapteossa tai rajoittaa Yhtion osakkeiden
siirtokelpoisuutta.

Adapteon vuoden 2020 vuosikertomuksessa ei
mainita mitdan merkittavia sopimuksia, joissa
Adapteo olisi mukana, joihin maaraysvallan
siirto julkisen ostotarjouksen seurauksena voisi
vaikuttaa tai joita se voisi muuttaa tai paattaa.

Yhtion 19.4.2021 pidetty yhtiokokous valtuutti
hallituksen paattamaan osakeannista seka
optio-oikeuksien ja muiden osakeyhtitlain 10
luvussa tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden
lukuméaara voi olla yhteensa enintéan 4 900
000 osaketta, mika vastaa noin 10 prosenttia
Adapteon kaikista osakkeista paatoksen
tekohetkella. Osakkeita tai osakkeisiin
oikeuttavia erityisia oikeuksia voidaan antaa
yhdessa tai useammassa erassa joko maksua
vastaan tai maksutta. Valtuutuksen nojalla
annettavat osakkeet voivat olla uusia osakkeita
tai Adapteon hallussa olevia osakkeita.

Valtuutusta voidaan kayttaa yrityskauppojen tai
muiden jarjestelyiden rahoittamiseen tai
toteuttamiseen, Yhtitn taseen ja
rahoitusaseman vahvistamiseen, Yhtion
osakepohjaisen kannustinjarjestelmien
toteuttamiseen, tai muihin hallituksen
paattamiin tarkoituksiin.

Valtuutuksen nojalla hallitus voi paattaa uusien
osakkeiden antamisesta Adapteolle itselleen
vastikkeetta, kuitenkin niin, ettd Adapteo ei
yhdessa tytaryhtididensé kanssa omista
millaan hetkelld enempaéa kuin 10 prosenttia
sen kaikista osakkeista.

Adapteon hallitus valtuutetaan paattamaan
kaikista osakeantien ja Adapteon osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen
ehdoista. Adapteon hallitus valtuutetaan
paattamaan osakeannista ja osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta

suunnatusti eli osakkeenomistajien
etuoikeudesta poiketen edellyttden, etta télle
on painava taloudellinen syy.

Valtuutus on voimassa Adapteon seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintdén 30.6.2022 saakka.
Valtuutus kumoaa aiemmat kayttamattomat
osakeantivaltuutukset.

Yhtiokokous myés valtuutti hallituksen
paattamaan omien osakkeiden hankkimisesta
ja niiden pantiksi ottamisesta seuraavasti:

Hankittavien tai pantiksi otettavien omien
osakkeiden kokonaismaara on yhteensa
enintdan 100 000 osaketta. Adapteo ei voi
yhdessa tytaryhtididensa kanssa omistaa ja/tai
pitaa panttina millaén hetkella enempéaa kuin
10 prosenttia kaikista Adapteon osakkeista.
Omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla
hankkia vain Adapteon vapaalla omalla
paaomalla.

Omia osakkeita voidaan hankkia yhdessa tai
useammassa erassa saannellylla markkinalla,
jolla Adapteon osakkeet ovat kaupankaynnin
kohteena hankintapaivana muodostuvaan
hintaan tai muuten markkinoilla muodostuvaan
hintaan.

Adapteon hallitus paattéaa, miten omia
osakkeita hankitaan ja otetaan pantiksi. Omien
osakkeiden hankinnassa voidaan kayttaa
muun ohessa johdannaisia. Omia osakkeita
voidaan hankkia muuten kuin
osakkeenomistajien omistamien osakkeiden
suhteessa (suunnattu hankinta).

Omia osakkeita voidaan hankkia ja ottaa
pantiksi muun muassa mahdollisten
yrityskauppojen yhteydessa toteutettavien
osakeantien aiheuttaman
laimennusvaikutuksen rajoittamiseksi,
Adapteon paaomarakenteen kehittamiseksi,
luovutettavaksi mahdollisten yrityskauppojen
yhteydessa, kaytettavaksi
kannustinjarjestelmissa tai mitatoitavaksi
edellyttéaen, ettéa hankinta on Adapteon ja sen
osakkeenomistajien etujen mukaista.

Valtuutus on voimassa Adapteon seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintéd&n 30.6.2022 saakka.
Valtuutus kumoaa aiemmat kayttamattomat
omien osakkeiden hankkimista ja niiden
pantiksi ottamista koskevat valtuutukset.



Adapteon yhtitjarjestys hyvaksyttiin Cramon ylimaaraisesséa yhtiokokouksessa 17.6.2019. Alla oleva

on toisinto kaupparekisteriin rekisteréidystéa Adapteon yhtiojarjestyksesta.

1 Yhtion toiminimi ja kotipaikka

Yhtién toiminimi on Adapteo Oyj, englanniksi Adapteo Plc
ja ruotsiksi Adapteo Abp. Yhtion kotipaikka on Vantaa.

2 Yhtion toimiala

Yhtidn toimialana on itse tai tytar- tai
osakkuusyhtididensé kautta siirtokelpoisten tilojen,
tilaelementtien ja muiden siirreltavien tilojen suunnittelu,
valmistus, myynti, vuokraus, maahantuonti ja vienti,
asennus, korjaus, huolto ja poiskuljetus seka naihin
littyvat palvelut seka rakennustarvikkeiden ja
-materiaalien myynti ja toimistokalusteiden ja -laitteiden
myynti ja vuokraus. Yhtid voi emoyhtitna hoitaa
konsernin hallintoa, rahoitusta, markkinointia ja muita
konsernin yhteisié tehtévia ja siihen liittyen myds omistaa
ja vuokrata kiinteistoja seka omistaa arvopapereita ja
kayda kauppaa arvopapereilla ja kiinteistgilla.

3 Osakkeiden kuuluminen arvo-osuusjarjestelméaan
Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.
4 Yhtion johto

Yhtion hallitukseen kuuluu viidesta (5) kahdeksaan (8)
jasenta. Hallituksen jasenten toimikausi paattyy vaalia
ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa.

Hallitus kokoontuu puheenjohtajan, tai timan ollessa
estyneena, varapuheenjohtajan kutsusta.

Yhti6lla on toimitusjohtaja, jonka nimittaa hallitus. Yhtiolla
voi olla toimitusjohtajan sijainen.

5 Yhtion edustaminen

Yhtiéta edustaa kaksi hallituksen jasenta yhdessa tai
toimitusjohtaja yhdessa hallituksen jasenen kanssa.

Hallitus voi antaa oikeuden yhtion edustamiseen yhdelle
tai useammalle henkilélle.

Hallitus paattéda prokuroiden antamisesta niin, etta
prokuristilla yhdessa toimitusjohtajan tai toisen prokuristin
kanssa on oikeus yhtion edustamiseen.

6 Tilintarkastaja

Yhtiolla on yksi (1) tilintarkastaja, jonka tulee olla Patentti-
ja rekisterihallituksen hyvaksyma tilintarkastusyhteiso.

Tilintarkastajan toimikausi paattyy vaalia ensiksi
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

7 Tilikausi
Yhtion tilikausi on kalenterivuosi.
8 Yhtiokokous

Varsinainen yhtiokokous pidetéan vuosittain hallituksen
maaradmana paivana ennen kesékuun loppua joko
Vantaalla tai Helsingissa.

Yhtidkokouskutsu on julkaistava yhtion internetsivuilla
aikaisintaan kolme (3) kuukautta ja viimeistaan kolme (3)
viikkoa ennen yhtidkokousta, kuitenkin aina vahintaan
yhdeksan (9) paivaa ennen yhtitkokouksen
tdsmaytyspaivaa. Hallituksen niin paattaessa
yhtidkokouskutsu tai ilmoitus yhtikokouksesta voidaan
julkaista samassa maaraajassa yhdessa tai useammassa
sanomalehdessa. Kokouskutsussa on mainittava paiva,
jolloin osakkeenomistajan on viimeistaan ilmoittauduttava
yhtidlle saadakseen osallistua yhtiokokoukseen.

Varsinaisessa yhtiobkokouksessa on esitettava:

1. tilinpaatods, joka kasittaa tuloslaskelman ja
taseen,

2. toimintakertomus ja
3. tilintarkastuskertomus,
paatettava:
4. tilinpaatoksen vahvistamisesta,
5. taseen osoittaman voiton kayttamisesta,

6. vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle,

7. hallituksen jasenten lukumaéarasta seka
palkkioista ja matkakustannusten
korvaamisesta ja

8. tilintarkastajan palkkiosta,
valittava:

9. hallituksen jasenet ja

10. tilintarkastaja, seka
kéasiteltava:

11. kokouskutsussa mainitut muut asiat.



Peter Nilsson

Hallituksen puheenjohtaja vuodesta 2019.
Syntynyt vuonna 1962. Ruotsin kansalainen.
Koulutus: Kaynyt Tukholman
kauppakorkeakoulua.

Keskeinen tydkokemus: Toimitusjohtaja,
Sanitec Oyj 2010-2015. Toimitusjohtaja, Duni
AB 2004-2007. Ylimméan johdon tehtavia,
Swedish Match Group 1987-2003.

Nykyiset luottamustehtavat: Hallituksen
puheenjohtaja: Lindab International AB,
Unilode Aviation Solutions International AG ja
Poleved Industrial Performance AB.
Hallituksen jasen: Team Trad & Galler Holding
AB, J.H. Tidbeck AB, Lindab LTIP17-19 AB,
Signtronic Produktion AB, Kylpanel i Nassjo
AB, Sandur ehf. ja Dagar ehf.

Osakeomistus Adapteossa: 1 916 osaketta.
Peter Nilsson omistaa lisaksi
madraysvaltayhtionsa Poleved Industrial
Performance AB:n kautta 120 084 Adapteon
osaketta.

Carina Edblad

Hallituksen jasen vuodesta 2019. Syntynyt
vuonna 1963. Ruotsin kansalainen.
Koulutus: Diplomi-insinddri, suorittanut Ruter
Damin johtajakoulutuksen.

Keskeinen tyokokemus: Toimitusjohtaja,
Thomas Betong AB. Ylimman johdon tehtavia,
Skanska 1986-2011.

Nykyiset luottamustehtavat: Hallituksen
jasen: Thomas Betong AB, Sollebrunn
Betongelement ja Instalco AB

Osakeomistus Adapteossa: 3 264 osaketta.

Outi Henriksson

Hallituksen jasen vuodesta 2019.
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja vuodesta
2019. Syntynyt vuonna 1969. Suomen
kansalainen.

Koulutus: KTM.

Keskeinen tyokokemus: Talousjohtaja ja
johtoryhman jasen, Aktia Bank Oyj.

Talousjohtaja ja konsernin johtoryhman jéasen,
VR-Yhtyma Oy 2012-2017.

Nykyiset luottamustehtéavat: Hallituksen
jasen: NRC Group ASA and Aktia
Henkivakuutus Oy.

Osakeomistus Adapteossa 0 osaketta

Andreas Philipson

Hallituksen jasen vuodesta 2019. Syntynyt
vuonna 1958. Ruotsin kansalainen.
Koulutus: Diplomi-insindoéri, Harvard Business
School Executive Program of Service Profit
Chain -ohjelma ja ABB International Business
Unit Program -ohjelma.

Keskeinen tyokokemus: Toimitusjohtaja ja
perustaja, T.A.M. Group AB. Toimitusjohtaja,
Catena AB 2011-2013.

Nykyiset luottamustehtavat: Hallituksen
puheenjohtaja: Useissa T.A.M. Group AB:n
tytaryhtidissa. Hallituksen jasen: Stendérren
Fastigheter AB ja Besgab AB (publ).
Osakkeenomistus Adapteossa: Andreas
Philipson omistaa 5 000 osaketta
maéraysvaltayhtionsa Philipson Capital AB:n
kautta.

Joakim Rubin

Hallituksen jasen vuodesta 2019.
Tarkastusvaliokunnan jasen vuodesta 2019.
Syntynyt vuonna 1960. Ruotsin kansalainen.
Koulutus: Tuotantotalouden diplomi-insin6ori.
Keskeinen tyokokemus: Osakas, Public
Value Advisory Team, EQT Partners AB.
Perustajaosakas, Zeres Capital Partners AB
2013-2018. Senior Partner ja Head of Public
Market Fund, CapMan Oyj 2008—-2015. Useita
tehtdvia mm. Head of Corporate Finance ja
Head of Debt Capital Markets, Handelsbanken
Capital Markets 1995-2008.

Nykyiset luottamustehtévéat: Hallituksen
puheenjohtaja: AF Péyry AB (publ).
Osakeomistus Adapteossa: 1 916 osaketta.

Sophia Mattsson-Linnala

Hallituksen jasen vuodesta 2020. Syntynyt
vuonna 1966. Ruotsin kansalainen.

Koulutus: Kauppatieteiden kandidaatti.
Keskeinen tybkokemus: Toimitusjohtaja,
Rikshem AB 2016-2019. Toimitusjohtaja,
Huge Fastigheter AB 2014-2016. Rahoitus- ja
talousosaston johtaja, SABO (nyk. Public
Housing Sweden) 2007-2014. Toimitusjohtaja,



AB Sollentunahem 2004—-2007.
Toimitusjohtaja, AB Botkyrkabyggen 1999—
2004.

Nykyiset luottamustehtavat: Puheenjohtaja:
Vuokraustoiminnan sijainti ja laatu -komissio.
Hallituksen jasen: 2Reach AB, Covitum AB,
Anders Bodin Fastigheter AB sekd muut
Anders Bodin konserniyhtitt, KlaraBo AB ja SH
Bygg AB.

Osakeomistus Adapteossa: 2 500 osaketta.

UIf Wretskog

Hallituksen jasen vuodesta 2020. Syntynyt
vuonna 1967. Ruotsin kansalainen.

Koulutus: Yhdyskuntatekniikan diplomi Lundin
yliopistosta.

Keskeinen tydkokemus: Aluejohtaja, Sodexo
Pohjoismaat ja toimitusjohtaja, Sodexo
Pohjoismaiden yrityspalvelut 2019—,
Toimitusjohtaja, Yanzi Networks 2016-2019,
Toimitusjohtaja, Coor Service Management
Sweden 2013-2016, Toimitusjohtaja, Coor
Service Management Finland 2010-2012 ja
lisdksi muita tehtavia Coor Service
Managementilla. Aluejohtaja, Skanska
Facilities Management 2001-2003.

Nykyiset luottamustehtavat: Hallituksen
jasen: Sodexo AB:ssa ja muissa Sodexo-
konserniin kuuluvissa yhtidissa.
Osakeomistus Adapteossa: 3 358 osaketta.

Rickard Wilson

Hallituksen jasen vuodesta 2021. Syntynyt
vuonna 1985. Ruotsin kansalainen.
Koulutus: Kauppatieteiden maisteri
Tukholman kauppakorkeakoulusta.
Keskeinen tyokokemus: Johtaja EQT
Partners AB:n EQT Public Value -
neuvonantoryhmassa 2018—. Osakas Zeres
Capital Partners AB:ssa 2013-. Sijoitusjohtaja
CapMan Oyj:n Public Market Fundissa 2010—
2013. Liikkeenjohdon konsultti Applied
Valuessa 2010.

Nykyiset luottamustehtavat: Ei muita
hallituksen jasenyyksia.

Osakeomistus Adapteossa: 0 osaketta.

Philip Isell Lind af Hageby

Toimitusjohtaja ja Rental Space liiketoiminta-
alueen johtaja. Syntynyt vuonna 1984.
Koulutus: Kauppatieteiden maisteri.
Aiemmat tehtavat: Isell Lind af Hageby toimi
Cramon Siirtokelpoiset tilat -liketoiminnan
johtajana ennen Cramon jakautumista vuonna
2019. Isell Lind af Hageby toimi aiemmin
Inwido Norwayn toimitusjohtajana ja yhtion
Norjan liiketoiminta-alueen johtajana vuosina

2016-2017, ja hén on toiminut useissa eri
tehtévisséa SCAN COIN:lla vuosina 2012—-2015.
Osakeomistus Adapteossa: 9 047 osaketta.

Erik Skansberg

Talousjohtaja. Syntynyt vuonna 1964.
Koulutus: Kauppatieteiden maisteri.
Aiemmat tehtavat: Erik Skansbergilla on
vahva tausta vaativista talousalan ja
talousjohtajan tehtavista listatuissa seka
yksityisomisteisissa yhtidiss&, mukaan lukien
Addtech, Envirotainer ja Kinnarps.
Osakeomistus Adapteossa: 9 000 osaketta.

Magnus Tinglof

Permanent Space -liiketoiminta-alueen johtaja.
Syntynyt vuonna 1970.

Koulutus: IB Diploma Business and
Management Programme.

Aiemmat tehtavat: Ennen yhtiéon tuloaan
2019 Tinglof toimi Elitfonster Industrin ja
Etrifénster AB:n toimitusjohtajana. Han on
toiminut aiemmin Elitfonster Pa Plats AB:n
toimitusjohtajana seké useissa eri tehtavissa
Telesteps AB:lla ja Cloetta AB:lla.
Osakeomistus Adapteossa: 0 osaketta.

Simon Persson

Henkildstojohtaja. Syntynyt vuonna 1989.
Koulutus: Filosofian kandidaatti
(henkildstohallinto).

Aiemmat tehtavét: Persson toimi Cramon
Siirtokelpoiset tilat -liiketoimintadivisioonan HR
Business Partnerina Cramo Adapteossa ennen
Cramon jakautumista vuonna 2019. Persson
on tydskennellyt aiemmin Knowit HRM AB:lla
johdon konsulttina erikoisalanaan organisaatiot
ja henkildstohallinto sekd HR-Generalistina
PricewaterhouseCoopers AB:lla.
Osakeomistus Adapteossa: 525 osaketta.

Teemu Saarela

Kehitysjohtaja. Syntynyt vuonna 1981.
Koulutus: Kauppatieteiden maisteri.
Aiemmat tehtavét: Saarela toimi Cramon
Siirtokelpoiset tilat -liiketoimintadivisioonassa
Cramo Adapteossa kehitysjohtajana ennen
Cramon jakautumista vuonna 2019. Saarela on
toiminut useissa eri johtotehtavissa Cramon
Siirtokelpoiset tilat -liiketoimintadivisioonassa
sen jalkeen, kun han aloitti yhtidssa vuonna
2013. Saarela on myds aiemmin toiminut
taloushallinnon tehtavissd Rautaruukissa ja



Thermo Fisher Scientificissa vuosina 2008—
2013.
Osakeomistus Adapteossa: 2 691 osaketta.

Hanna Wennberg

Markkinointi-, viestinta- ja kestavan kehityksen
johtaja. Syntynyt vuonna 1986.

Koulutus: Opiskellut strategista viestintaa ja
retorilkkaa Orebron yliopistossa.

Aiemmat tehtavat: Wennberg toimi tekoaly- ja
analytiikkayhtio My Telescopen
markkinointipaallikkéna vuosina 2018-2019.
Wennberg on toiminut useissa eri ylemmaén
johdon markkinointi- ja viestintatehtavissa
Atlas Copcolla ja Epirocilla seké ollut Ruotsin
mainostajien liiton (Sveriges Annonsorer)
johtoryhman jasen.

Osakeomistus Adapteossa: 274 osaketta.

19.4.2021 pidetty Adapteon varsinainen
yhtidkokous péatti valita yhtion tilintarkastajaksi

uudelleen tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab:n,
paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Toni
Aaltonen toimikaudeksi, joka paattyy vuoden
2022 varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.

Tilikauden 2020 vuosikertomus ei mainitse
sopimuksia Adapteon ja sen hallituksen
jasenten tai tyontekijoiden valilla, jotka
oikeuttaisivat kyseiset henkil6t saamaan
korvauksen, mikali heidéan toimi- tai
tydsuhteensa paatetdan Adapteon kaikista
osakkeista tehdyn julkisen ostotarjouksen
seurauksena. Jos konserni irtisanoo ylemman
johtajan tydsuhteen, korvaus ilman
sovellettavaa irtisanomisaikaa voi olla enintédén
kuuden kuukauden peruspalkka.



Adapteo.

Adapteo on johtava pohjoiseurooppalainen joustava
kiinteistéyhtio. Ra
myymme rakennuksia kouluiksi, paivik
mistoiksi, vanhustenhoitoon htumiin se
A Ain tarpeisiin.
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Vahva alku vuoteen 2021

Liikevaihto

Tammi—maaliskuu 2021 tammi—maaliskuu, %

®  Vuokratuotot olivat 39,0 {31,5 tammi-maaliskuussa 2020)
miljoonaa euroa. Vuokratuotot kasvoivat 20 % kiinteilld
valuuttakursseilla mitattuna. Orgaaninen kasvu (“vanha
Adapteo”) oli 5 %.

m Liikevaihto oli 68,2 (49,1) miljoonaa euroa. Likevaihto kasvoi
34 % kiinteilld valuuttakursseilla mitattuna. Orgaaninen kasvu
("vanha Adapteo”) oli & %.

B Vertailukelpoinen kayttékate oli 26,0 (20,4) miljoonaa
euroa. Vertailukelpoinen kéyttékatemarginaali oli
38,1 % (41,6 %).

®  Liikevoitto oli 10,4 (9,5) miljoonaa euroa eli 15,3 %
likevaihdosta. Liikevoitto sisélsi vertailukelpoisuuteen
vaikuttavia erid -1,4 {-0,2) miljoonaa euroa.

®  Liiketoiminnan rahavirta ennen investointeja uusiin
rakennuksiin oli 18,2 (12,3) miljoonaz euroa.

B |nvestoinnit uusiin rakennuksiin olivat 12,1 (2,0) miljoonaa
euroa.

®  Osakekohtainen tulos oli 0,12 (0,07) euroa.

B Vuokratuotot

= Asennus ja muut palvelut

B Uusien rakennusten myynti

®  Pro forma -perusteisesti laskettuna ja Stordin sisaltaen,
konsernin lilkkevaihto oli 69,7 miljoonaa euroa, likevoitto 11,0
miljoonaa euroa ja vertailukelpoinen kayttkate 27,0 miljoonaa
euroa.,

Vertailukelpoinen kdyttokate
tammi—maaliskuu, milj. euroa
30
26,0
25
20,4
20

2021 2020

Merkittdavat tapahtumat ensimmaiselld vuosineljanneksella

m 29.tammikuuta 2021 yhtio sai padtckseen Stord
Innkvartering AS:n (yhdessa konserniyhtiGidensa
kanssa “Stord”} hankinnan. Norjalaisella Stordilla on
johtava asema tydntekijdiden majoitussegmentissa.
Hankinnasta maksettiin kdteiselld noin 65 miljoonan
euron kauppahinta ja mahdollisia lisdvastikkeita voi-
daan tulevaisuudessa joutua maksamaan Stordin tu-
levasta taloudellisesta tuloksesta riippuen. Suurin
osa Stordin asiakkaista toimii julkisella sektorilla ja
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muulla infrastuktuurialalla. Stordin rakennusportfolio
koostuu noin 4 000 rekennuksesta, joiden kokonais-
pinta-ala on noin 93 000 nelibmetria.

2. maaliskuuta 2021 yhtit ilmoitti tarjoavansa tyonte-
kijdmajoituksen — Fehmarn Belt FLC villagen - suu-
reen infrastruktuurihankkeeseen Fehmarninsalmen
Tanskan puoleisessa osassa. Kyseessa on yhtion ta-
hén mennessa suurin tilaus.

40 OSTOTARJOUS ADAPTEO OYJ:N OSAKKEENOMISTAJILLE
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Tunnusluvut

milj. euroa, ellei toisin ilmoitettu 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Lilkevaihto 48,2 49,1 2314
Likevaihdon kasvu kiinteilld valuuttakursseilla, % 34,3 -5.7 6,8
Vuokratuotot 39,0 31,5 1331
Vuokratuottojen kasvu kiinteilla valuuttakursseilla, % 19,9 -3.6 0,0
Vertailukelpoinen kayttokate 26,0 20,4 88,3
Vertailukelpoinen kayttkatemarginaali, % 381 41,6 38,2
Kaytidkate 24,6 20,3 83,4
Kéyttokatemarginaali, % 36,0 41,3 36,0
Vertailukelpoinen EBITA 12,9 10,3 44 4
Vertailukelpoinen EBITA-marginaali, % 18,9 21,0 19,2
Liikevoitto (EBIT) 10,4 9.5 36,8
Liikevoittomarginaali, % 15,3 19,3 15,9
Tilikauden tulos 59 31 18,9
Osakekohtainen tulos, euroa 0,12 0,07 0,42
Vertailukelpoinen osakekohtainen tules, euroa 0,14 0,07 0,51
Nettovelka / Vertailukelpoinen kéyttokate? 57 4.6 49
Operatiivinen ROCE, %3 8,9 8.1 9.1
Litketoiminnan rahavirta ennen investointeja uusiin

rakennuksiin' 18,2 12,3 76,4
Rahavirtasuhde ennen investointeja uusiin rakennuksiin, %' 70,0 60,1 86,6
Investoinnit uusiin rakennuksiin' 121 90 55,8
Investoinnit rakennusportfolicon’ 2,2 1.8 14,6
Rakennusportfolion kokonaisneliémagra 1225535 1014 340 1132 320
Kayttbaste, %7 78,7 80,1 78,7

1 Uudet tunnusluvut tammi-maaliskuusta 2021 alkaen. Vertailuluvut on muutettu vastaavasti. Katso liitteet 1 ja 2.
2 Tammi-maaliskuusta 2021 alkaen Kéyttdaste on esitetty perustuen neliémaériin, titd ennen esitystapa perustui rakennusten lukumaérdan.
3 Pro forma -perusteisesti laskettuna ja DCG:n ja Stordin viimeisimmat 12 kk siséltden, Nettovelka / Vertailukelpoinen kayttékate oli 4,8 ja

Operatiivinen ROCE 11,3 %.

Stord Innkvartering AS:n hankinta
9.12.2020 Adapteo sopi hankkivansa 100 % Stord
Innkvartering AS:n (yhdessé konserniyhtididensa
kanssa "Stord") osakkeista. Hankinta saatiin pa&tok-
seen 29.1.2021. Ajanjaksolla 29.1.-31.3.2021 Stordin
vaikutus Adapteon liikevaihtoon oli 3,5 miljoonaa eu-
roa ja likevoittoon 1,2 miljoonaa euroa.

Alla olevassa taulukossa esitetyt pro forma -tunnus-
luvut havainnollistavat Stordin taloudellista vaikutusta
Adapteon tammi-maaliskuun lilketoiminnan

Tunnusluvut, pro forma

tuloksellisuuteen jos transaktio olisi toteutettu
1.1.2021. Havainnollistavat pro forma -luvut on laadittu
Adapteon ja Stordin historiallisten lukujen perusteella
ja esitetty IFRS:n mukaisesti. Adapteon likevaihto
tammi-maaliskuulta 2021 olisi ollut 69,7 miljoonaa eu-
roa, liikevoitto 11,0 miljoonaa euroa ja vertailukelpoi-
nen kdyttdkate 27,0 miljoonaa euroa jos hankinta olisi
tapahtunut 1.1.2021.

milj. euroa 1-3/2021
Litkevaihto 69,7
Liikevoitto (EBIT) 1,0
Vertailukelpoinen kayttékate 27,0
Lisatietoja liitetiedossa 4.
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Toimitusjohtajan katsaus

Vahva alku vuoteen 2021

Vuosi 2021 on alkanut meilld hyvin, ja useimmilla markki-
noillamme volyymit ovat suuremmat kuin vuosi sitten.
Olemme tehneet useita paivityksid ja parannuksia tarjon-
taamme, joiden ansiosta Adapteo pystyy paremmin kuin
koskaan ennen tarjoamaan parannettuja kestavia ratkai-
suja asiakkaillemme ja yhteiskunnallemme, joka on entistd
enemmén tietoisempi kiertotaloudellisen liiketoiminta-
mallin térkeydestd. Merkittdva virstanpylvés saavutettiin
tadman vuosineljanneksen aikana, kun yhtio sai historiansa
suurimman tilauksen, Fehmarn Belt FLC village -projektin.

Témanhetkinen pandemia vaikuttaa edelleen joihinkin
markkinasegmentteihin. Olemme kuitenkin kompensoi-
neet sen vaikutusta keskittymalla segmentteihin, joilla ky-
syntd on suurempaa, mikd on johtanut kasvuun viime
vuoteen verrattuna. “Vanhan Adapteon” vuokratuotot
kasvoivat 5 % vuoden 2020 ensimmaiseen neljdnnekseen
verrattuna. Myés Dutch Cabin Groupin ("DCG”) ja Stord
Innkvarteringin (" Stord") yritysostojen siséllyttiminen vai-
kutti positiivisesti viime vuoteen verrattuna ja luo vankkaa
perustaa tulevaisuuden kasvua varten.

Markkinoiden kehitys
Julkisen sektorin tarjouskilpailujen méaira oli kaikilla
maantieteellisilla markkinoilla Suomea lukuun ottamatta
suurempi kuin viime vuoden ensimmaiselld neljannek-
selld. Saksassa ja Alankomaissa korkea markkina-sktivi-
teetti ja hintojen vakaus jatkuivat vuodesta 2020. Ruot-
sissa julkisia tarjouskilpailuja oli selvasti enemman kuin
vuosi sitten, ja Tanskassa ja Nerjassa oli kasvua viime
vuoteen verrattuna. Niilld segmenteilld, joissa Suomessa
toimimme, volyymit clivat viimevuotisia pienempid. Poh-
joismaiden markkinaiden hintatasot ovat vakiintuneet.
Kohtaamme parantuneen markkinatilanteen opti-
moidulla tarjonnalla ja tehokkaammalla organisaatiolla.
Pyrkimyksemme kaupalliseen erinomaisuuteen on vahvis-
tanut asemaamme monilla keskeisillé segmenteillamme.
Merkittévid toimia olivat muun muassa Adapteo Sales
Academyn toiminnan kdynnistdminen viime vuonna ja in-
vestainnit hinnoittelustrategioihin, tuotekehitykseen ja
proaktiiviseen myynninedistimiseen.

Tarjonnan ja segmentin laajentaminen
Stordin yritysosto saatiin paatokseen 29. tammikuuta, ja
uudet kollegamme Norjassa tuovat konserniin seka asian-
tuntemusta ettd laajemman tarjonnan. Stordin kehitty-
neen ja jatkuvan liiketoiminnan ansiosta tyéntekijéicen
majoituksessa Adapteo-konsernin tarjonta muulla infra-
struktuurisegmentilld on laajentunut. Tatéd uutta asiantun-
temusta ja konsernin laajuista tehokasta yhteistyota hyo-
dyntamalld Adapteo Tanska voitti maaliskuussa konsernin
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historian suurimman tilauksen tyéntekijéiden majoituksen
minen Fehmarninsalmen -tunnelihankkeeseen on hyva
esimerkki mukautuvan yhteiskunnan rakentamisen hyo-
dyistd.

Kestdvin kehityksen edistdminen
Jatkamme kestavén kehityksen edistamista ja pyrimme
tavoitteeseemme nousta ESG-luokituksen huipulle toi-
mialallamme. Kiertotaloudellinen lilkketoimintamallimme
ja puupochjaiset muunneltavat rakennuksemme ovat erin-
omainen perusta, jolle rakentaa, vaikka meillakin on alu-
eita, joita voidaan edelleen parantaa. Vuoden 2020 mer-
kittdvaa edistystd kuvataan viimeisimmdssa vastuullisuus-
raportissamme, joka julkaistiin yhdessd vuoden 2020 vuo-
sikertomuksemme kanssa maaliskuun lopulla.

Kehitys on jatkunut téman vuoden ensimmaisind kuu-
kausina: olemme esimerkiksi parantaneet toimittajien ar-
voketjuprosesseja ja toimittajien arviointikehystd varmis-
taaksemme toimittajiemme vaatimustenmukaisuuden
ESG-luokitukseen liittyvissa asioissa. Pyrimme myds jatku-
vasti vahvistarnaan ilmastotietojen raportointiamme ja pi-
dimme siksi ensimmaisen neljanneksen aikana koulutusta
iimastotietojen raportoinnista ja jérjestelmistd yhtién kes-
keisille sidosryhmille.

Seuraava painopisteemme on vastuullisuustavoittei-
den ja niihin liittyvien tunnuslukujen lanseeraaminen toi-
sella neljannekselld sekd jatkuva parantaminen kestévéssid
kehityksessa.

Kasvundkymat

Tané vuonna odotan julkisen pualen kysynnan jatkuvan
aktiivisena maissa, joissa toimimme. Liséksi, kun pande-
mia saadaan hallintaan yh& useammassa maassa ja elama
alkaa palata normaaliksi, olemme hyvissa asemassa tarjo-
taksemme laajemmassa mittakaavassa ratkaisuja myds yk-
sityisasiakkaille. Haluan lampimasti kiittaa kaikkia kolle-
goitani, jotka ovat niin paljon vaikuttaneet saavutta-
maamme edistykseen. Koska tulevaisuus on monin tavoin
epdvarma ja kysyntd yhteiskunnan joustavuuden lisda-
miseksi kasvaa, meilld on entistd paremmat mahdollisuu-
det tarjota muunneltavia rakennuksia sen mukaan mita
asiakkaat tarvitsevat.

Philip Isell Lind af Hageby
Toimitusjohtaja
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Konsernin tulos

Liikevaihto

milj. euroca 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Vuokratuotot 39,0 31,5 1331
Asennus ja muut palvelut 14,6 9.1 58,6
Uusien rakennusten myynti 14,6 8,5 39,7
Yhteensa 68,2 491 231,4

Tammi—maaliskuu 2021

Adapteon vuokratuotot kasvoivat ensimmadiselld neljan-
nekselld 39,0 (31,5) miljoonaan euroon. Vuokratuotot kas-
voivat 20 % kiinteilld valuuttakursseilla laskettuna. Orgaa-
ninen kasvu (“vanha Adapteo”) oli 5 %. Liikevaihto kasvoi
68,2 (49,1) miljoonaan euroon. Liikevaihto kasvoi 34 %
kiinteilld valuuttakursseilla laskettuna. Orgaaninen kasvu
(“vanha Adapteo”) oli 6 %. Myyntilukuihin vaikuttivat
Dutch Cabin Groupin (“DCG") ja Stordin sisallyttaminen
konserniin, silla niiden osuus vuokratuotoista oli 5,9 mil-
joonaa euroa ja liikevaihdosta 16,1 miljoonaa euroa télla
neljanneksella.

Julkisten markkinoiden aktiivisuus oli suurta kaikissa
maissa Suomea lukuun ottamatta. Useimmat yksityisten
markkinoiden segmentit olivat edelleen vaimeita. Kaiken
kaikkiaan Adapteon osuus julkisen sektorin tilauksista

Tulos

Tammi—maaliskuu 2021
Adapteon vertailukelpoinen kadyttékate tammi-maalis-
kuussa nousi 26,0 (20,4) miljoonaan euroon. Vertailukel-
poinen kayttokatemarginaali laski 38,1 %:iin (41,6 %).
Vuoden 2020 ensimmdiseen neljannekseen verrattuna
vertailukelpoinen kayttokate kasvoi liketoiminta-alueella
Rental Space DCG:n tammi-maaliskuun ja Stordin helmi-
maaliskuun osuuden ansiosta, kun taas "vanhan Adap-
teon" tulos oli viimevuotista vastaava. Liiketoiminta-alu-
eella Permanent Space DCG:n vaikutus oli vield voimak-
kaampi.

Aineellisten kayttdomaisuushyddykkeiden ja aineetto-
mien hyédykkeiden poistot ja arvonalentumiset olivat
télld neljannekselld 14,1 (10,8) miljoonaa euroa. Kasvu

Investoinnit

Tammi-maaliskuun 2021 nettoinvestoinnit olivat 13,0
(10,7) miljoonaa euroa, joista bruttoinvestoinnit olivat
14,6 (11,7) miljoonaa euroa. Ero johtui rakennusten ja li-
satarvikkeiden vahennyksista.
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kasvoi. Uusien rakennusten myynti oli merkittavasti suu-
rempi kuin vuoden 2020 ensimmaiselld neljanneksella
DCG:n mukaantulon vuoksi. Adapteon rakennusportfolio
kasvoi 8 % 31.12.2020 tasosta Stordin ansiosta ja oli
1226 tuhatta neliémetrid 31.3.2021. Koko rakennusport-
folion kéyttdaste oli neljanneksen aikana 78,7 %.

Adapteo on télla kaudella asteittain alkanut kirjata
tuotot asennuksesta ja purkamisesta sopimuksen
alkuperaiselle kaudelle jokaiselta uudelta sopimukselta.
Vaikutus oli véhainen vuoden 2021 ensimmaisella
neljgnnekselld, mutta tulee olemaan merkittavampi koko
vuodelle 2021 seka likevaihdon etta vuokratuottojen
osalta. Uuden palvelumallin kdyttdonottoa kuvataan
liitetiedossa 1.

johtui DCG:n ja Stordin mukaantulosta seka rakennus-
portfolion laajentamisesta, uudelleeninvestoinneista, pa-
rannuksista ja uudelleenluckitteluista.

Liikevoitto oli 10,4 (9,5) miljoonaa euroa. Liikevoitto
sisalsi vertailukelpoisuuteen vaikuttavia erid -1,4 (-0,2)
miljoonaa euroa, josta suurin osa oli yritysostoihin ja in-
tegraatioon liittyvia kuluja.

Nettorahoituskulut olivat -2,6 (-3,6) miljoonaa euroa
positiivisten valuuttakurssivaikutusten seka suotuisan kor-
komarginaalin vuoksi vuoden 2020 uudelleenrahoituksen
seurauksena. Tammi-maaliskuun voitto ennen veroja oli
7.8 (5,9) miljoonaa euroa ja tilikauden tulos 5,9 (3,1) mil-
joonaa euroa.

Bruttoinvestoinneista 14,3 (10,8) miljoonaa euroa oli
investointeja rakennusportfolioon — uusiin rakennuksiin,
rakennusten paivittamiseen ja lisatarvikkeisiin.

Kuten ndhdaan liitteessa 1, suurin osa tdmén kauden
investoinneista oli investointeja uusiin rakennuksiin.

OSTOTARJOUS ADAPTEO OYJ:N OSAKKEENOMISTAJILLE




ADAPTEON OSAVUOSISELVITYS 1.-3.2021

Rahavirta, rahoitus ja tase

Tammi-maaliskuussa liilketoiminnasta kertynyt nettoraha-
virta laski 12,5 (13,1) miljoonaan eurcon, johtuen padosin
Ruotsissa maksettujen tuloverojen ajoituserosta, Makse-
tut nettorahoituskulut olivat pienemmat kuin vuotta aiem-
min johtuen loppuvuonna 2020 toteutettuun uudelleen-
rahoitukseen liittyvistd erilaisista korkojaksoista.

31.3.2021 lainat olivat yhteensd 591,6 miljoonaa eu-
roa (31.12.2020 496,1 miljoonaa euroa). Nettovelka oli
532,7 miljoonaa euroa (31.12.2020 434,8 miljoonaa eu-
roa).

Nettovelan suhde vertailukelpoiseen kéyttokattee-
seen oli 5,7. Pro forma -perusteisesti Dutch Cabin Group
ja Stord mukaan lukien aikavalilta huhtikuu 2020-maalis-
kuu 2021, nettovelan suhde vertailukelpoiseen kayttokat-
teeseen oli 4,8.

Stardin hankinnan yhteydessé nostettiin 50 miljoonan
euron |aina voimassa olevan lainasopimuksen sisélla.
Laina on kolmivuotinen. Adapteolla on myds 100 miljoo-
nan euron komittoitu valmiusluotto, joka oli kokonaan

nostamatta raportointikauden lopussa. Lainasopimus si-
saltaa neljannesvuosittain valvottuja kovenantteja, joiden
ehdot téyttyvat.

Adapteon likviditeetti- ja rahoitustilanne on hyva. Ra-
havarat olivat 50,7 miljoonaa euroa (31.12.2020 54,8 mil-
joonaa euroa). Liséksi Adapteolla on toistaiseksi voimassa
oleva 20 miljoonan euron luottolimiitti, joka oli nosta-
matta 31.3.2021.

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet olivat 566,6
miljoonaa euroa (31.12.2020 528,6 miljoonaa eurca). Va-
rat olivat yhteensd 1 031,8 miljoonaa euroa (31.12.2020
928,2 miljoonaa euroa).

Operatiivinen sijoitetun padgoman tuotto (ROCE)
31.3.2021 oli 8,9 % edelliseltd 12 kuukaudelta laskettuna
(vuotta aiemmin 8,1 %). Pro forma -perusteisesti Dutch
Cabin Group ja Stord mukaan lukien, operatiivinen
sijoitetun péddoman tuotto 12 edelliseltd kuukaudelta
laskettuna oli 11,3 %.

Liiketoiminta—-aluekohtainen tulos

Adapteolla on kaksi ensisijaista raportointisegmenttia: lii-
ketsiminta-alueet Rental Space ja Permanent Space.
Adapteo toimii kuudella maantieteelliselld alueella: Ruot-
sissa, Suomessa, Norjassa, Tanskassa, Saksassa ja Alanko-
malssa. Lilketoiminta-alue Rental Space sisaltaa

Liiketoiminta-alue Rental Space
Liiketoiminta-alueella Rental Space Adapteo tarjoaa
muunneltavia rakennuksia erityyppisille asiakkaille, paa-
asiassa julkisen sektorin asiakkaille kuten kunnille ja valti-
olle, seka yksityisen sektorin asiakkaille kuten teollisuus-
yrityksille ja yksityisille yrityksille. Adapteo vastaa tilojen

Vertailukelpoinen kdyttdkate
tammi—maaliskuu, milj. euroa
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muunneltavien rakennusten vuokrauksen sekd asennuk-
sen ja muiden palveluiden tarjoamisen. Permanent Space
-liiketoiminta-alueeseen kuuluu muunneltavien rakennus-
ten myynti ja pitkdaikainen vuokraus.

kysyntédan ensisijaisesti sosiaalisessa infrastruktuurissa ku-
ten kouluissa, paivakodeissa ja sosiaali- ja terveyspalve-
luissa seka toimistoissa, ndyttelyissd ja muissa tilapédisissa
tarpeissa. Suurin osa Rental Space -liketoiminta-alueen
asiakkaista toimii julkisella sektorilla.

Vertailukelpoinen kidyttdkatemarginaali
tammi—maaliskuu, %
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Rental Space

Tulos tammi—maaliskuussa 2021
Liiketoiminta-alueen Rental Space liikevaihto kasvoi paa-

asiassa Dutch Cabin Groupin ja Stordin mukaantulon
seurauksena 25 % 51,8 (41,3) miljoonaan euroon. Vuok-
ratuotot kasvoivat 17 %, kun taas asennuksen ja muiden
palveluiden liikevaihto kasvoi 60 %. Vertailukelpoinen
kayttokate laski 18 % 25,1 (21,3) miljoonaan euroon il-
man 0,2 (0,0) miljoonan euron vertailukelpoisuuteen vai-
kuttavia eri.

Ruotsissa toimitettiin enemman hankkeita, joissa oli
enemman neliGita. Lisdksi talla neljdnnekselld palautuksia
oli enemman kuin edellisen vuoden vastaavana ajanjak-
sona. Vuokratuotot olivat jonkin verran vahdisemmat,
koska uusien projektien hinnat olivat palautettuja projek-
teja matalampia. Ruotsin kruunun vahvistuminen euroon
nahden vaikutti positiivisesti seka myyntiin etta tulokseen
konsernissa. Suomessa markkina-aktiivisuus oli vahaisem-
paa kuin vuotta aiemmin, vaikka vuokratuotot olivat

Liiketoiminta-alue Permanent Space
Liiketoiminta-alueella Permanent Space Adapteo tarjoaa
paaasiassa raataldityja, tehdasvalmisteisia ja muunnelta-
via rakennuksia myytavéksi tai pitkdaikaiseen vuokrauk-
seen julkisen ja yksityisen sektorin asiakkaille. Adapteo
tarjoaa avaimet kateen -ratkaisuja, jotka on rakennettu
modulaarisella rakennustekniikalla ja valmistettu

Ulkoinen liikevaihto
tammi—maaliskuu, milj. euroa
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milj. euroa, ellei toisin ilmoitettu 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Vuokratuotot 36,4 311 130,3
Asennus ja muut palvelut 141 8,8 54,3
Uusien rakennusten myynti 1.3 1,4 1.7
Ulkoinen liikevaihto 51,7 41,3 186,3
Liiketoiminta-alueiden valinen myynti 0,0 0,0 01
Liikevaihto 51,8 41,3 186,4
Vertailukelpoinen kayttokate 251 21,3 91,3
Kayttokate 253 21,3 90,9
Vertailukelpoinen kayttokatemarginaali, % 48,5 51,6 49,0
Kayttokatemarginaali, % 48,9 51,6 48,8

samalla tasolla kuin vuoden 2020 ensimmaiselld neljan-
neksella.

Vuokratuotot kasvoivat Tanskassa edelliseen vuoteen
verrattuna vuoden 2020 viimeisen ja vuoden 2021 ensim-
maisen neljanneksen suurien projektitoimitusten vuoksi.

Norjassa vuokratuotot olivat samalla tasolla vuoden
2020 ensimmadisen neljanneksen kanssa ja vuoden 2021
vahva alku ja vuoden 2020 vahva paatés tasoittivat vuo-
den 2020 heikomman alkupuoliskon vaikutusta. Stord
vastasi yli 2/3 Norjan kokonaisliiketoiminnan vuokra-
tuotoista ensimmaiselld neljdnneksella.

Saksan vuokratuotot kasvoivat vuoden 2020 ensim-
méisen neljdnnekseen verrattuna siitd saakka hallinneiden
hyvien markkinaolosuhteiden vuoksi, ja vuokrattujen ne-
libmetrien maara kasvoi tasaisesti.

DCG saavutti edistysta Alankomaiden vuokramarkki-
noilla, joilla vuokratuotot olivat merkittavasti suuremmat
kuin vuoden 2020 ensimmaiselld neljanneksella.

valvotussa sisaymparistéssa lyhyelld toimitusajalla. Téaman
liketoiminta-alueen muunneltavat rakennukset vastaavat
ominaisuuksiltaan tontille rakennettuja rakennuksia ja
tayttavat pysyvia rakennuksia koskevat vaatimukset.

Vertailukelpoinen kéyttokate
tammi—maaliskuu, milj. euroa
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Permanent Space

milj. euroa, ellei toisin ilmoitettu 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Vuokratuotot 2,6 0,4 2,8
Asennus ja muut palvelut 0,5 03 4,3
Uusien rakennusten myynti 13,3 71 38,0
Ulkoinen liikevaihto 16,4 7.8 45,1
Liiketoiminta-alueiden valinen myynti 0,5 3,7 11,5
Liikevaihto 16,9 1,6 56,6
Vertailukelpoinen kayttokate 13 0,2 0,9
Kaytiokate 1,3 0,2 0,0
Vertailukelpoinen kayttokatemarginaali, %' 7.7 21 21
Kayttokatemarginaali, %' 7.7 21 01

1 Ulkoinen liikevaihto

Tulos tammi—maaliskuussa 2021
Liiketoiminta-alueen Permanent Space ulkoinen like-

vaihto kasvoi merkittdvisti 16,4 (7,8) miljoonaan euroon
Dutch Cabin Groupin mukaantulon ansiosta. Samasta
syystd vertailukelpoinen kdyttokate kasvoi 1,3 (0,2) mil-
joonaan euroon.

Alankomaiden markkinatilanne pysyi hyvéna, ja
DCG:n myynti edistyi paljon edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Ruotsissa ulkoinen likevaihto laski neljannekselld
selvasti viime vuoteen verrattuna Grabon tehtaan viime-
vuotisen sulkemisen seka taman vuoden pienempien

projektien ja Annebergin tehtaan toimitusten ajoitusero-
jen vuoksi.

Annebergin tuotantolaitoksessa tyévoiman poissaolot
pysyivat ensimmiiselld neljannekselld korkeina. Tdma ja
korkeammat raaka-ainekustannukset aiheuttivat negatii-
vista painetta projektien marginaaleihin.

Suomessa likevaihto kasvoi viime vuoden ensimmai-
seen neljdnnekseen verrattuna. Markkinciden hintapai-
neet vaikuttivat negatiivisesti marginaaleihin.

Merkittavat tapahtumat katsauskauden jalkeen

Varsinaisessa yhtidkokouksessa, joka pidettiin 19.4.2021,
yhtién hallitukseen valittiin uudelleen puheenjohtajaksi
Peter Nilsson seka hallituksen jaseniksi Carina Edblad,
Outi Henriksson, Sophia Mattsson-Linnala, Andreas

. oy s
Riskit ja epavarmuustekijat
Covid-19-pandemian vaikutukset koskettivat Adapteon
asiakkaita edelleen vuoden 2021 ensimmaisella neljan-
neksella. Yeisesti néndaén, ettéd pandemialla on ollut
kielteisid vaikutuksia kaikkiin Adapteon liiketoimintayksi-
k&ihin, mutta sen vaikutus myyntiin ja tulokseen ei ole ol-
lut merkittédvd. Téma kuvastaa Adapteon joustavaa toi-
mintamallia, joka perustuu pitkdaikaisiin vuokrasopimuk-
siin ja muunneltavien rakennusten kysyntaan erityisesti
julkisella sektorilla.

Rental Space -liiketoiminta-alueella yksityisen sektorin
kysyntd kaikilla maantieteellisilld markkina-alueilla on ollut
hyvin vahaista. Tapahtumatoiminta pysahtyi alkuvuonna
2020 ja toiminta on ollut sen jalkeen vahdista. Tydnteki-
joiden majoituksen ja toimistotilojen kysynta on ollut va-
hdistd, koska monia hankkeita on lykédtty tai peruttu.
Tytntekijdiden majoitussegmentissa Adapteo voitti Tans-
kassa Fehmarninsalmen projektin, joka on Adapteon t&-
hénastisen historian suurin projekti.

Covid-19-pandemian puhjettua Pohjois-Euroopassa
maaliskuussa 2020 Adapteo on seurannut sen vaikutuksia
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Philipson, Joakim Rubin ja UIf Wretskog. Lisdksi uudeksi
hallituksen jéseneksi valittiin Rickard Wilson.

Yhtikokous péétti jakaa osinkoa 0,12 euroa osak-
keelta. Osingot maksetaan huhtikuussa 2021.

markkinoihin, tyéntekijoihin ja liketoimintaprosesseihin.
Jatkuvuussuunnitelmia tarkistetaan jatkuvasti, prosesseja
optimoidaan ja jokaista toimintaa arvioidaan kustannus-
ja riskindkokulmasta, jotta covid-19-pandemiaan liittyvid
kielteisia taloudellisia vaikutuksia voidaan lieventédd par-
haalla mahdollisella tavalla.

Adapteo tekee kuukausittaisia talousennusteita kai-
kille rahavirtaa tuottaville yksikdilleen. Nama ennusteet
eivat ole johtaneet omaisuuserien arvonalentumisten tun-
nistamiseen. Konsernia koskevat kassavirtaennusteet ei-
vat mydskadn ole aiheuttaneet epailyksia konsernin ky-
vystd tayttda tulevat maksuvelvoitteensa.

Adapteo on yritysriskien hallinnassaan johdonmukai-
nen riskien tunnistamisen, riskiarvioinnin, riskienhallinnan,
riskien seurannan ja riskiraportoinnin kanssa. Lisatietoja
riskeistd ja riskienhallinnasta |6ytyy vuoden 2020 vuosi-
kertomuksesta tai osoitteesta www.adapteogroup.com/fi.
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Tilintarkastus

Tassd osavuosiselvityksessa esitetyt tiedot ovat tilintarkastamattomia.

Taloudellinen kalenteri
B Puclivuosikatsaus tammi—kesdkuu 2021: 3.8.2021
B Johdon osavuosiselvitys tammi-syyskuu 2021: 9.11.2021

Q1—esitys 4.5.2021

4.5.2021 klo 9.00 CET (klo 10.00 Suomen aikaa) jérjestetaan konferenssipuhelu, johon siséltyy esitys sijoittajille,
analyytikoille ja medialle. Lisétietoja on osoitteessa https://www.adapteogroup.com/fi/sijoittajat/taloudelliset-raportit/.

Tukholma, 4.5.2021
Adapteo Oyj:n hallituksen puolesta

Philip Isell Lind af Hageby
Toimitusjohtaja, Adapteo Oyj

Lisatietoja:
Toimitusjohtaja Philip Isell Lind af Hageby, puh. +46 73 022 19 34
Talousjohtaja Erik Skdnsberg, puh. +46 702 647 035

Jakelu:

Nasdaq Tukholma
Padmediat
www.adapteogroup.com

nuksia

muuttuu

36N muutamaksi
yhteiskunt

orjassa, Tansl ja Alankomaissa.

.adapteogroup.com/f
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Lyhennetyt ensimmaisen

vuosineljanneksen
taloudelliset tiedot

Konsernin tuloslaskelma

tuhatta euroa 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Liikevaihto 68 157 49 082 231 351
Lilketoiminnan muut tuotot 314 887 3521
Materiaalit ja palvelut -26 581 -16 990 -97 225
Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -10 320 -7 080 -28 821
Litketoiminnan muut kulut -6 795 -5 634 -25 447
Poistot ja arvonalentumiset -14 119 -10787 -46 603
Osuus yhteisyritysten tuloksesta 215 -9 5
Liikevoitto (EBIT) 10 441 9 468 36 780
Rahoitustuotot 2487 2635 6829
Rahoituskulut -5 135 -6 227 -16 983
Rahoituskulut, netto -2 648 -3591 -10 154
Voitto ennen veroja 7793 5877 26 626
Tuloverot -1914 2734 <7701
Tilikauden tules 5879 3143 18 925
Jakautuminen:
Emoyhtion omistajille 5831 3143 18 925
Maaraysvallattomille omistajille 49 - -
5879 3143 18 925
Osakekohtainen tulos, EUR 0,12 0,07 0,42
Osakekohtainen tulos, laimennettu, EUR 0,12 0,07 0,42
Konsernin laaja tuloslaskelma
tuhatta euroa 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Tilikauden tulos 5879 3143 18 925
Muut laajan tuloksen erdt
Erat, jotka saatetaan mydhemmin siirtda tulosvaikutteisiksi:

Muuntoerot -1947 -17 234 11632
Muut laajan tuloksen erét yhteensé, verojen jélkeen 1947 -17 234 11632
Tilikauden laaja tulos 3933 -14 091 30 557
Jakautuminen:

Emoyhtién omistajille 3865 -14 091 30557
Maaraysvallattomille omistajille 68 - -
3933 -14 091 30 557
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Konsernitase

tuhatta euroa 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
VARAT

Pitkdaikaiset varat

Aineelliset kdyttéomaisuushyddykkeet 566 616 438120 528 631
Liikearvo 268 463 162 500 230 210
Muut aineettomat hyddykkeet 53308 23512 29550
Investoinnit yhteisyrityksiin ja osakkuusyrityksiin 3870 1140 1295
Laskennalliset verosaamiset 5094 7290 5081
Rahoitusleasingsaamiset 4500 3560 3725
Lainasaamiset 466 208 154
Muut saamiset 13905 746 13 605
Pitk&aikaiset varat yhteensa 916 223 637 095 812 251
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 6524 4 599 7243
Rahoitusleasingsaamiset 3191 4208 2 698
Myyntisaamiset ja muut saamiset 53 266 56 883 49 820
Kauden tuloverosaamiset 767 3229 585
Johdannaissopimukset 1191 1908 810
Rahavarat 50 662 4983 54 804
Lyhytaikaiset varat yhteensa 115 602 75 810 115 960
VARAT YHTEENSA 1031 824 712 206 928 211
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pagoma 262084 176 074 258068
Midrdysvallattomien omistajien osuus 555 - -
Oma padoma yhteensi 262 638 176 074 258 068
Pitkdaikaiset velat

Lainat 576 179 410 469 489 042
Laskennalliset verovelat 54 668 45 285 50473
Johdannaissopimukset 319 - 474
Varaukset 896 249 1258
Muut velat 21968 617 15964
Pitk&aikaiset velat yhteensi 654 030 456 619 557 212
Lyhytaikaiset velat

Lainat 15373 1430 7097
Ostovelat ja muut velat 92027 73 302 94 635
Kauden tuloverovelat 6 884 5416 8766
Johdannaissopimukset 873 64 2434
Lyhytaikaiset velat yhteensa 115 156 80 212 112 932
Velat yhteensa 769 186 536 B32 670 143
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 1031824 712 206 928 211
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Konsernin rahavirtalaskelma

tuhatta eurca 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Liiketoiminnan rahavirta
Voitto ennen veroja 7793 5877 26 626
Olkaisut
Poistot ja arvonalentumiset 14119 10787 46 603
Osuus yhteisyritysten ja osakkuusyritysten tuloksesta 215 9 -5
Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumaa 125 901 62
Nettovoitto aineellisten kidyttéomaisuushyédykkeiden -79
myynnista -573 -1 915
Osakeperusteiset maksut 3 22 17
Rahoituskulut, netto 2648 3591 10154
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttépadoman muutosta 24 853 20614 81 541
Kéyttopadoman muutos
Vaihto-omaisuuden muutos 646 2213 -1773
Myynti- ja muiden saamisten muutos 3197 10 493 23778
Osto- ja muiden velkojen muutos 9115 -13778 -16 793
Kéyttopddoman muutos 5271 -5 498 5212
Rahoitusleasingsaamisten muutos 228 12 3477
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja 19810 15128 90 230
Maksetut korot -836 -3 bbb -11 953
Saadut korot 108 3 70
Muut rahoituserat, netto -1010 2 886 2075
Maksetut verot -5 558 -1208 2531
Liiketoiminnasta kertynyt nettorahavirta 12515 13 144 77 891
Investointien rahavirta
Aineellisten kayttomaisuushyédykkeiden hankinta -13 834 -11579 -69 959
Aineettomien hyodykkeiden hankinta - -652 -1514
Aineellisten ja aineettomien kayttdomaisuushyddykkeiden
myyntitulot 2884 1544 7 407
Lainasaamisen takaisinmaksu yhteisyritykseltd - - 72
Tytaryhtididen ja liiketoimintojen hankinta, vdh. hankitut
rahavarat -53176 - -56 427
Investointien nettorahavirta -64 127 -10 687 -120 422
Rahoituksen rahavirta
Pankkilainojen nostot 50 000 - 441 075
Pankkilainojen lyhennykset -1 055 - -400 354
Lyhytaikaisten lainojen muutos 547 - -
Vuokrasopimusvelkojen maksut -2 356 1185 -4 238
Osakeanti - - 37 469
Omien osakkeiden hankinta - - -376
Rahoituksen nettorahavirta 47 135 1185 93576
Rahavarojen muutos 4478 1272 51045
Rahavarat tilikauden alussa 54 804 3760 3760
Kurssicrot 336 -49 -1
Rahavarat tilikauden lopussa 50 662 4983 54 804
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Lyhennettyjen ensimmaisen vuosineljanneksen taloudellisten

tietojen liitetiedot

1. Tausta ja laatimisperusta
Lyhennetyt ensimmaisen vuosineljgnneksen taloudelliset
tiedot perustuvat konsernin toteutuneisiin lukuihin ja ne
esitetdan tuhansina eurcina, ellei muuta mainita. Py&ris-
tyseroja saattaa esiintya.

Nama lyhennetyt taloudelliset tiedot on laadittu so-
veltaen samoja laadintaperiaatteita ja keskeisid kirjanpi-
dollisia arvioita ja harkintaan perustuvia ratkaisuja kuin ti-
lintarkastetussa konsernitilinpaatoksessa 31.12.2020
paéttyneeltd tilikaudelta on kdytetty, lukuun ottamatta
seuraavaa muutosta, jota on sovellettu 1.1.2021 alkaen:

Adapteo on ottanut kdyttddn uuden palvelumallin
vuokraustoiminnassaan. Aiemmin asennus, vuokraus ja
purkaminen on késitelty Adapteon erillisind suoritevel-
voitteina. Sovellettavan uuden palvelumallin mukaan
kaikkia néita komponentteja yhdessa pidetaan yhtend
palveluna asiakkaalle. Nain ollen uuden palvelumallin ja
yhden luovutettavan suoritteen perusteella kaikki vuok-
rauspalvelujen tuotot kirjataan tasaerind vuokra-aikana
IFRS 16:n mukaisesti. Lisdksi kaikki asennukseen ja purka-
miseen liittyvdt vuokrauspalvelujen menot kirjataan
vuokra-aikana. Purkukulut kisitelldan alkuperdiseen tilaan
palauttamisesta johtuvina menoina, ne aktivoidaan raken-
nusten hankintamenojen lisdyksiksi ja niistd kirjataan pois-
tot IAS 16:n mukaisesti. Purkukuluihin liittyva varaus kirja-
taan IAS 37:n mukaisesti.

Uutta palvelumallia sovelletaan ensimmaista kertaa
1.1.2021 alkavalla tilikaudella, kun Adapteo tekee uusia
sopimuksia asiakkaidensa kanssa. Koska uuden palvelu-
mallin kayttéonotto tapahtuu asteittain, palvelumallin
muutoksen vaikutus ei ole olennainen vuoden 2021 en-
simmaiseltad neljannekseltd raportoidun myynnin tai tulok-
sen kannalta.

Nama lyhennetyt ensimmaisen vuosineljanneksen ta-
loudelliset tiedot ovat tilintarkastamattomia.

2. Covid-19:n taloudelliset
vaikutukset

Covid-19-pandemian vaikutukset koskettivat Adapteon
asiakkaita edelleen vuoden 2021 ensimmaisella neljan-
nekselld. Yleisesti nahdain, ettd pandemialla on ollut
kielteisia vaikutuksia kaikkiin Adapteon liiketoimintayksi-
kéihin, mutta sen vaikutus myyntiin ja tulokseen ei ole
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ollut merkittava. Tama kuvastaa Adapteon joustavaa toi-
mintamallia, joka perustuu pitkaaikaisiin vuokrasopimuk-
siin Ja muunneltavien rakennusten kysyntadn erityisesti
julkisella sektorilla.

Covid-19-pandemian puhjettua Pohjois-Euroopassa
alkuvuonna 2020 Adapteo on seurannut sen vaikutuksia
markkinoihin, tydntekijéihin ja liiketoimintaprosesseihin.
Jatkuvuussuunnitelmia tarkistetaan jatkuvasti, prosesseja
optimoidaan ja jokaista toimintaa arvioidaan kustannus-
ja riskindkékulmasta, jotta covid-19-pandemiaan liittyvid
kielteisid taloudellisia vaikutuksia voidaan lieventdd par-
haalla mahdollisella tavalla.

Adapteo tekee kuukausittaisia talousennusteita kai-
kille rahavirtaa tuottaville yksikailleen. Ndmia ennusteet
eivat ole johtaneet omaisuuserien arvonalentumisten tun-
nistamiseen. Konsernia koskevat kassavirtaennusteet ei-
vét myskédn ole aiheuttaneet epdilyksié konsernin ky-
vystd tdyttda tulevat maksuvelvoitteensa.

Adapteo on yritysriskien hallinnassaan johdonmukai-
nen riskien tunnistamisen, riskiarvioinnin, riskienhallinnan,
riskien seurannan ja riskiraportoinnin kanssa. Lisdtietoja
riskeistd ja riskienhallinnasta I6ytyy vuoden 2020 vuosi-
kertomuksesta tai osoitteesta www.adapteogroup.com/fi.

3. Liiketoiminta-aluetiedot
Adapteo tarjoaa korkealuokkaisten muunneltavien raken-
nusten vuokrausta ja vuokraukseen liittyvid palveluja ja
myy uusia muunneltavia rakennuksia. Adapteon liketoi-
minta ja kannattavuus raportoidaan kahtena toimintaseg-
menttind, jotka ovat liketoiminta-alueet Rental Space ja
Permanent Space. Tdmé vastaa tapaa, jolla raportoidaan
sisdisesti ja miten Adapteon konsemin johto Adapteon
ylimpéna operatiivisena paitoksentekijina tekee operatii-
viset paitokset resurssien kohdistamisesta ja arvioi tulok-
sellisuutta. Adapteo ei ole yhdistellyt toimintasegmentte-
jasEn.

Adapteo raportoi liiketoiminta-alueiden tuloksista
kayttden ensisijaisina mittareina kdyttdkatetta ja vertailu-
kelpoista kédyttokatetta. Rental Space -liiketoiminta-aluee-
seen kuuluu muunneltavien rakennusten vuokraus sekd
vuokraukseen liittyvien palvelujen tarjoaminen. Per-
manent Space -liiketoiminta-alueeseen kuuluu muunnel
tavien rakennusten myynti ja pitkdaikainen vuokraus.
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Seuraavissa taulukoissa esitetddan Adapteon liiketoiminta-alueiden tiedot kaikilta esitettaviltd kausilta:

Rental Permanent Kenserni- Konserni
tuhatta euroa Space Space  toiminnot Eliminoinnit yhteensa
1-372021
Liikevaihto liiketoiminta-alueittain
Vuokratuotot 36 392 2 588 - - 38979
Asennus ja muut palvelut 14 057 509 - - 14 566
Uusien rakennusten myynti 1263 13 349 - - 14611
Ulkoinen liilkevaihto yhteensa 51712 16 445 - - 68 157
Liiketoiminta-alueiden valinen myynti 48 476 - -525 -
Liikevaihto 51 760 16 922 - -525 48 157
Vertailukelpoinen kiyttékate 25122 1264 -361 -60 25966
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat 200 - -1 605 - -1 405
Kayttdkate 25322 1264 -1 966 -60 24 561
Poistot ja arvonalentumiset -14 119
Liikevoitto 10 441

Rental Permanent Konserni- Konserni
tuhatta euroa Space Space  toiminnot Eliminoinnit yhteensa
1-3/2020
Liikevaihto liiketoiminta-alueittain
Vuokratuotot 31081 429 - - 31510
Asennus ja muut palvelut 8773 310 - - 9083
Uusien rakennusten myynti 1392 7097 - - 8 489
Ulkoinen liilkevaihto yhteensa 41 246 7 836 - - 49 082
Liiketoiminta-alueiden vélinen myynti 21 3744 - -3767 -
Liikevaihto 41 267 11 583 - -3 767 49 082
Vertailukelpoinen kiyttékate 21 285 166 912 -130 20 409
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt - - -154 - -154
Kayttékate 21 285 166 -1 066 -130 20 255
Poistot ja arvonalentumiset -10 787
Liikevoitto Q9 468
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Rental Permanent Konserni- Konserni
tuhatta euroa Space Space  toiminnot Eliminoinnit yhteensa
1-12/2020
Liikevaihto lilketoiminta-alueittain
Vuokratuotot 130292 2767 - - 133059
Asennus ja muut palvelut 54 298 4279 - - 58578
Uusien rakennusten myynti 1 466 38048 - - 39714
Ulkoinen liikevaihto yhteensa 186 256 45 094 - - 231 351
Litketoiminta-alueiden valinen myynti 6 11528 - -11 624 -
Liikevaihto 186 352 56 622 - 11 624 231 351
Vertailukelpoinen kayttdkate 91 265 943 -3 819 -129 88 262
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat -403 911 -3564 - -4 878
Kayttskate 90 862 33 -7 383 -129 83 383
Poistot ja arvonalentumiset -46 603
Liikevoitto 36 780

4, Stord Innkvarteringin hankinta
9.12.2020 Adapteo sopi LT Finans AS:n, Bjergvind Stord
AS:n, AGU AS:n ja Boligpartner Finans AS:n kanssa hank-
kivansa 100 % Stord Innkvartering AS:n (yhdessa konser-
niyhtiidensa kansse “Stord") osakkeista. Hankinta saatiin
paatokseen 29.1.2021.

Yrityskaupan ansiosta Adapteo saa laajennettua toi-
mintojaan Norjassa, saa kdyttoonsa taydentavan palvelu-
tarjonnan seka voi laajentua uusille asiakassegmenteille
Narjassa.

Stord toimii Norjassa ja tarjoaa muunneltavia raken-
nuksia, majoitusyksikét, toimistot ja ruokalat mukaan lu-
kien, Suurin osa Stordin asiakkaista toimii julkisella sekto-
rilla ja muulla infrastruktuurialalla. Yhtidlld on arvioitu

Kauppahinta:

tuhatta euroa

olevan 10-15 % markkinaosuus muunneltavien rakennus-
ten markkinalla Norjassa.

Alustava kauppahinta on 75,7 miljoonaa euroa (782,5
miljoonaa Norjan kruunua), josta 65,4 miljoonaa euroa
(676,6 miljoonaa Norjan kruunua) maksettiin rahavaroina
kaupanteossa. Ehdollisen kauppahintakompanentin nyky-
arvo 10,2 miljoonaa euroa on kirjattu velaksi konsernita-
seeseen. Ehdollinen kauppahinta on sidonnainen vuosien
2020, 2021 ja 2022 lakisdateisen kayttokatteen maaraan
ennen vuokrakulua. Ehdollinen kauppahinta voi johtaa
maksuun nollan ja yhteensd 10,2 miljoonan euron {106,0
miljoonan Norjan kruunun) valilla.

Kaupanteossa maksettu kauppahinta 65413
Ehdollinen kauppahinta 10 245
Kauppahinta 75 657

tuhatta euroa

Avaava tase

VARAT

Pitkdaikaiset varat

Aineelliset kdyttéomaisuushyddykkeet 1005
Kéyttdoikeusomaisuuserat 42 089
Muut aineettomat hyddykkeet 24 603
Investoinnit yhteisyrityksiin ja osakkuusyrityksiin 2775
Rahoitusleasingsaamiset 990
Lainasaamiset 300
Muut saamiset 174
Pitkdaikaiset varat yhteensa 71937
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Lyhytaikaiset varat

Rahoitusleasingsaamiset 461
Myyntisaamiset ja muut saamiset 6742
Rahavarat 11398
Lyhytaikaiset varat yhteensa 18 601
VARAT YHTEENSA 90 538
VELAT

Pitkdaikaiset velat

Lainat 2519
Vuokrasopimusvelat 35419
Laskennalliset verovelat 5292
Pitkaaikaiset velat yhteensa 43 230
Lyhytaikaiset velat

Lainat 6
Vuckrasopimusvelat 7 505
Ostovelat ja muut velat 2 430
Kauden tuloverovelat 1207
Lyhytaikaiset velat yhteens3 11 208
VELAT YHTEENSA 54 439
Nettovarat 36 099
Kauppahinta 75 657
Magréysvallattomille omistajille 488
Liikearvo 40 046
Alla olevassa taulukossa on esitetty Stordin hankinnasta syntynyt rahavirran maéra:

tuhatta euroa

Kateisvastike kaupanteossa 65413
Hankitut rahavarat -11 398
Rahavirta 54 015

Yksilitévissd olevien aineettomien hybdykkeiden kiypa
arvo oli hankintapaivana 24,6 miljoonaa euroa koostuen
asiakassuhteista, joille maaritettiin jaljelld olevaksi kayt-
tdidksi 15 vuotta. Hankittujen myyntisaamisten ja muiden
saamisten bruttom&ara oli 6,8 miljoonaa euroa, josta 6,7
miljoonaa euroa katsotaan olevan perittdvissa. Jiannosar-
vona maaritellyn likearvon (alustava) maérd on 40,0 mil-
joonaa euroa. Liikearvo ei ole verovahennyskelpoinen.
Likearvo muodostuu padsystd suuremmille markkinoille
Norjassa, paasystd uusille asiakassegmenteille ja odotet-
tavissa olevista tulevista tuotoista.
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Hankintaan liittyvista 1,2 miljoonan euron kokonais-
menoista 0,4 miljoonaa eurca siséltyi liiketoiminnan mui-
hin kuluihin konsernin tuloslaskelmassa 2020 ja 0,7 mil-
joonaa euroa sisaltyi liketoiminnan muihin kuluihin kon-
sernin tuloslaskelmassa 31.3.2021 pdéttyneeltd kolmelta
kuukaudelta.

Hankitut Stordin lilketoiminnot tuottivat Adapteolle
likevaihtoa 3,5 miljoonaa euroa ja liikevoittoa 1,2 miljoo-
naa euroa kaudella 29.1.-31.3.2021.

Adapteon likevaihto olisi ollut tammi-maaliskuussa
2021 69,7 miljoonaa euroa ja liikevoitto 11,0 miljoonaa
euroa, mikéli hankinta olisi toteutettu 1.1.2021.
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Liite 1 — Erdiden tunnuslukujen tdsmayttaminen

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
tuhatta euroa
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat

Listautumiseen liittyvat kulut 171 124 606

Yrityshankintoihin ja integraatioon liittyvét kulut 909 - 2772

Uudelleenjarjestelyyn liittyvat kulut 325 30 1500
Liikevoiton vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt yhteensa 1405 154 4 878
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erit yhteensi 1 405 154 4 878
Vertailukelpoinen kayttékate 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
tuhatta euroa
Likevoitto 10 441 9 468 36780
Poistot ja arvonalentumiset 14119 10787 46 603
Kayttékate 24 561 20 255 83 383
Liikevoiton vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat yhteensa 1405 154 4878
Vertailukelpoinen kiyttdkate 25 966 20 409 88 262
Vertailukelpoinen EBITA 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
tuhatta euroa
Lilkevoitto 10 441 9 468 36780
Yrityshankinnoista aiheutuvien aineettomien hyddykkeiden poistot 1048 668 2708
EBITA 11 489 10136 39 488
Likevoiton vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erét yhteensa 1405 154 4878
Vertailukelpoinen EBITA 12 895 10 290 44 366
Osakekohtainen tulos 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos, tuhatta euroa 5831 3143 18 925
Osakkeiden keskimaarainen lukumaara, kpl 49 086 726 44 682 697 44 904 000
Osakekohtainen tules, euroa 0,12 0,07 0,42
Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
tuhatta euroa, ellei toisin ilmoitettu
Emoyhtian omistajille kuuluva tilikauden tulos 5831 3143 18 925
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt yhteensa 1405 154 4878
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavien erien
verovaikutus -285 -31 997
Vertailukelpoinen tilikauden tulos 6 951 3 266 22 806
Osakkeiden keskimaarainen lukumaara, kpl 49089726 44 682 697 44 904 000
Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos, euroa 0,14 0,07 0,51
Nettovelka / Vertailukelpoinen kéyttékate 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
tuhatta euroa, ellei toisin ilmoitettu
Nettovelka 532732 398 940 434 758
Vertailukelpoinen kéyttokate, viimeiseltd 12 kk:lta 93818 86 504 88 262
Nettovelka / Vertailukelpoinen kiyttékate 5.7 4,6 4,9
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Operatiivinen ROCE 31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020
tuhatta euroa, ellei toisin ilmoitettu

Nettokayttdpadoma -41 166 -1 941 -41 189
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 566 616 438120 528 631
Investoinnit yhteisyrityksiin ja osakkuusyrityksiin 3870 1160 1295
Operatiivinen sijoitettu pddoma yhteensa 529 291 427 339 488 737
Vertailukelpoinen EBITA, viimeiseltad 12 kk:lta 46971 34 787 44 366
Operatiivinen ROCE, % 8,9 8,1 2,1

Liiketoiminnan rahavirta ennen investointeja uusiin

rakennuksiin 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
tuhatta euroa

Vertailukelpoinen kayttékate 25 966 20 409 88 262
Kéyttépddoman muutos -5271 -5 498 5212
Parannusinvestoinnit -2230 -1795 -14 575
Muut investoinnit -285 -843 -2 470
Liiketoiminnan rahavirta ennen investointeja uusiin rakennuksiin 18 180 12273 76 429
Investoinnit uusiin rakennuksiin -12105 -8 987 -55 803
Liiketoiminnan rahavirta brutteinvestointien jélkeen 6 075 3286 20 626
Vahennykset 1616 965 6568
Liiketoiminnan rahavirta nettoinvestointien jilkeen 7 691 4 251 27194
Rahavirtasuhde ennen investointeja uusiin rakennuksiin 1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
tuhatta euroa

Liiketoiminnan rahavirta ennen investointeja uusiin rakennuksiin 18180 12273 76429
Vertailukelpoinen kéyttokate 25 966 20 409 88 262
Rahavirtasuhde ennen investointeja uusiin rakennuksiin, % 70,0 60,1 86,6
Investoinnit rakennusportfolioon 1-3/2020 4-6/2020 7-9/2020 10-12/2020 1-12/2020
milj. euroa

Nettokalustoinvestoinnit vanhalla

laskentatavalla 9.8 20,8 15,7 17,5 63,8
Vahennykset 1,0 0.8 0,4 44 6,6
Investoinnit rakennusportfolioon 10,8 21,6 16,1 21,9 70,4
Vertailukelpoinen kidyttdkate, pro forma 1-3/2021
tuhatta euroa

Likevoitto 10959
Poistot ja arvonalentumiset 14 641
Kayttékate 25599
Liikevoiton vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat yhteensa 1405
Vertailukelpoinen kiyttokate 27 005
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Tunnusluku

Maaritelma

Liite 2 — Tunnuslukujen laskentakaavat

Miksi kaytetaan

Liikevaihdon kasvu
kiinteilla
valuuttakursseilla

Vuokratuottojen kasvu
kiinteilla
valuuttakursseilla
Liikevoitto (EBIT)!
Kayttokate (EBITDA)!

Vertarilu'kerlpoinen
kdyttskate'

Vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erdt

Vertailukelpoinen
EBITA!

Nettoinvestoinnit

Bruttoinvestoinnit

Investoinnit
rakennusportfolioon

Investoinnit uusiin
rakennuksiin

Parannusinvestoinnit

Muut
investoinnit

Liiketoiminnan rahavirta
ennen investointeja
uusiin rakennuksiin

Liikevaihdon kasvu tilikausien valilla
raportointikauden valuuttakursseilla

Vuokratuottojen kasvu raportointikauden
valuuttakursseilla

Konsernin tuloslaskelman liikkevoitto

Liikevoitto + poistot ja arvonalentumiset

Kédyttokate + vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erat

Olennaiset tavanomaiseen litkketoimintaan
kuulumattomat erét kuten listautumiseen
liittyvat menot, liiketoimintojen hankintaan
ja integraatioon liittyvat kulut, uudelleen-
jarjestelykulut, sisaltden irtisanomiskor-
vaukset, liikearvon ja yrityshankintojen ai-
neettomien hydykkeiden arvonalentumis-
tappiot ja liiketoimintojen luovutuksesta
syntyvét voitot ja tappiot.

Liikevoitto + yrityshankinnoista aiheutunei-
den aineettomien hyddykkeiden poistot ja
arvonalentumiset + vertailukelpoisuuteen
vaikuttavat erat

Lisdykset aineellisiin kayttdomaisuushyo-
dykkeisiin + lisdykset muihin aineettomiin
hyodykkeisiin — vahennykset hyddykkeiden
kirjanpitoarvosta

Lisaykset aineellisiin kayttdomaisuushyo-
dykkeisiin + lisdykset muihin aineettomiin
hyodykkeisiin

Lisdykset vuokrattaviin rakennuksiin +
lisdykset vuokrattavien rakennusten lisatar-
vikkeisiin

Lisaykset vuokrattaviin rakennuksiin —
investoinnit rakennusten paivitykseen

Lisdykset vuokrattavien rakennusten lisatar-
vikkeisiin + investoinnit rakennusten paivi-
tykseen

Lisaykset maa-alueisiin, rakennuksiin, mui-
hin koneisiin ja kalustoon + lisdykset mui-
hin aineettomiin hyédykkeisiin
Vertailukelpoinen kéyttokate +/- rahavirta-
laskelman nettokayttépadgoman muutos —
parannusinvestoinnit — muut investoinnit
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Liikevaihdon kasvu kiinteilla valuuttakursseilla
osoittaa Adapteon likevaihdon kehityksen il-
man valuuttakurssien vaihtelun vaikutusta.

Vuokratuottojen kasvu kiinteilld valuuttakurs-
seilla osoittaa Adapteon vuokratuottojen kehi-
tyksen ilman valuuttakurssien vaihtelun vaiku-
tusta.

Liikevoitto osoittaa liiketoiminnasta kertyneen
tuloksen.

Kayttokate on Adapteon tuloksellisuutta osoit-
tava mittari. Kayttokate kuvaa valillisesti opera-
tiivisia rahavirtoja.

Vertailukelpoinen kayttokate esitetdan kaytto-
katteen lisaksi, tarkoituksena tuoda esiin taus-
talla oleva liiketoiminnan tulos ja parantaa eri
kausien keskinaista vertailukelpoisuutta. Adap-
teo katsoo, ettd tdma vertailukelpoinen tunnus-
luku antaa merkityksellista lisdtietoa, silla sen
ulkopuolelle jétetdén olennaisia tavanomaisesta
liiketoiminnasta poikkeavia eria, jotka heikenta-
vat eri kausien keskinaista vertailukelpoisuutta.
Lisaksi vertailukelpoisen kayttokatteen kasvu on
yksi Adapteon pitkan aikavalin taloudellisista
tavoitteista.

Nettoinvestoinnit esittavat tehtyjen investoin-
tien nettosummaa.

Bruttoinvestoinnit esittavét tehtyjen investoin-
tien bruttosummaa.

Tunnusluku esittda uusiin rakennuksiin ja raken-
nusten paivityksiin tehdyt investoinnit, jotka on
tehty ylléapitdmaan teknisté laatua ja vastaa-
maan saanndsten ja asiakkaiden vaatimuksia.

Tunnusluku esittda uusiin rakennuksiin tehtyja
investointeja.

Parannusinvestoinnit erottelevat investoinnit ra-
kennusten lisatarvikkeisiin ja rakennusten paivi-
tykseen liittyvat investoinnit, jotka on tehty ylla-
pitdmaén teknisté laatua ja vastaamaan saén-
nosten ja asiakkaiden vaatimuksia.

Muut investoinnit esittdvét liiketoimintaa tuke-
vat investoinnit.

Tunnusluku esittéda arvoa luoviin investointeihin
kuten rakennusportfolion kasvattamiseen kay-
tettavissd olevan operatiivisen rahavirran maa-
ran.
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ADAPTEON OSAVUOSISELVITYS 1.-3.2021

Tunnusluku

Maaritelma

Miksi kdytetaan

Rahavirtasuhde ennen
investointeja uusiin
rakennuksiin

Nettovelka

Nettovelka /
Vertailukelpoinen
kayrtekate

Operatiivinen ROCE

Kayttoaste

Rakennusportfolion
kokonaisneliomaara

Osakekohtainen tulos

Vertailukelpoinen
osakekohtainen tulos

Liiketoiminnan rahavirta ennen investoin-
teja uusiin rakennuksiin / vertailukelpoinen
layttSkate

Pitké- ja lyhytaikaiset lainat — rahavarat —
lainasaamiset — pitkd- ja lyhytaikaiset
rahoitusleasingsaamiset

Nettovelka raportointipaivana / vertailukel-
poinen kayttokate viimeisten 12 kuukau-
den aikana

Vertailukelpoinen EBITA viimeisten 12 kuu-
kauden aikana / (aineelliset kdyttGomai-
suushyddykkeet + investoinnit yhteisyrityk-
siin ja osakkuusyrityksiin + nettokayttépaa-
oma raportointipdivéna)
Nettokdyttdpddoma = pitkdaikaiset muut
saamiset + vaihto-omaisuus + myyntisaa-
miset ja muut saamiset — pitkdaikaiset
muut velat — pitka- ja lyhytaikaiset varauk-
set — ostovelat ja muut velat

Kauden aikana vuokralla ollut rakennusten
nelibmaard keskimaarin / kauden

aikana kaytettavissa ollut rakennusten
neliomaara keskimaarin

Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden
tulos / Adapteon ulkona olevien osakkei-
den keskimaardinen lukumé&ara

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden
tulos pois lukien vertailukelpoisuuteen vai-
kuttavat erdt verojen jalkeen / Adapteon
ulkona olevien osakkeiden keskimaarainen
lukumdard

'Vastaava marginaali on laskettu jakamalla luku likevaihdolla.

ADAPTEO OYJ JOHDON OSAVUQSISELVITYS TAMMI-MAALISKUU 2021

Tunnusluku esittdd osuutta vertailukelpoisesta
kdyttokatteesta, joka jad jéljelle parannusinves-
tointien, muiden investointien ja kdyttépda-
omaan tehtyjen investointien jélkeen.
Nettovelka on mittari, joka osoittaa Adapteon
ulkoisen velkarahoituksen kokonaismaaraa.

Nettovelan suhde vertailukelpoiseen kéyttokat-
teeseen auttaa osoittamaan rahoitusriskin tason
ja on kaytdnndllinen mittari johdolle yhtién vel-
kaantuneisuuden ja tuloksen suhteesta seka
yksi Adapteon pitkdn aikavélin taloudellisista
tavoitteista.

Sisdinen mittari, jolla arvioidaan padoman tuot-
toa ja analysoidaan ja vertaillaan eri liketoimin-
toja ja mahdollisuuksia ottaen huomioon tarvit-
tavan paddoman maarén. Tunnusluku on myds
yksi Adapteon pitkdn aikavalin taloudellisista
tavoitteista.

Kéyttdaste osoittaa kuinka suuri osa rakennus-
portfoliosta on keskimaarin ollut vuokrattuna.

Rakennusportfolion kokonaisneliomaéra on
hy&dyllinen vuokrarakennusportfolion tilojen
koon mittari.
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Adapteo.
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ADAPTEON HALLITUKSEN LAUSUNTO

Adapteon hallituksen lausunto

Adapteon hallitus on kaynyt lapi taman tarjousasiakirjan sivuilla 27—60 esitetyn Adapteoa koskevan
kuvauksen.® Hallituksen arvion mukaan tdma lyhyt kuva antaa oikean ja riittavén, vaikkakaan ei
kaikenkattavan, kuvauksen Adapteosta.
Vantaa, 2.6.2021
Adapteo Oyj

Hallitus

6 Seurauksena EQT PV:n sitoutumuksesta hyvéksya Ostotarjous tietyin ehdoin (ks. "Suurten osakkeenomistajien tuki ja sitoumus hyvéksya
Ostotarjous” ylempéana), Joakim Rubin ja Rickard Wilson (Partner ja Director, EQT PV) eivét ole osallistuneet Ostotarjousta koskevaan arviointiin
ja paatoksentekoon.
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Alla esitetty kuvaus on yhteenveto tietyista Ostotarjoukseen liittyvista Ruotsin veroseuraamuksista,
jotka liittyvat Ruotsissa yleisesti verovelvollisiin yksityishenkildihin ja osakeyhtidihin (jollei erikseen
toisin mainita). Yhteenveto perustuu talla hetkelld voimassa olevaan lainsaéadantéén ja yhteenveto on
tarkoitettu ainoastaan yleiseksi kuvaukseksi. Yhteenvedon ei ole tarkoitus olla millaén tavalla
tyhjentava Ostotarjoukseen mahdollisesti liittyvien veroseuraamusten osalta. Yhteenveto ei
esimerkiksi kéasittele (i) tiettyja erityissdannoksia, jotka saattavat soveltua osakkeisiin etuyhteydessé
olevissa tai olleissa holdingyhtidissa, taikka osakkeisiin, jotka on hankittu téllaisen osakeomistuksen
perusteella; (i) tiettyja yhteisoihin sovellettavia luovutusvoittojen verovapautta (mukaan lukien
luovutustappioiden vahennyskelvottomuutta) koskevia erityissdannoksia, jotka saattavat tulla
sovellettaviksi, kun osakkeenomistajat omistavat liiketoiminnan kaytosséa katsottavia olevia
arvopapereita (ruots. naringsbetingade andelar); (iii) avointen ja kommandiittiyhtididen omistamia
osakkeita; (iv) vaihto-omaisuutena pidettavia osakkeita (ruots. lagertillgangar); (v) sijoitussaastotililla
olevia osakkeita (ruots. investeringssparkonto) tai henkivakuutuksessa olevia osakkeita (ruots.
kapitalférsékring), misté aiheutuneita tuloja verotetaan vuosittain erityissaéntéjen mukaisesti. Lisaksi
erityiset verosaannokset soveltuvat tiettyihin sijoittajaryhmiin, kuten esimerkiksi sijoitusyhti6ihin ja
vakuutusyhtitihin, joita ei ole kasitelty tdssé yhteenvedossa. Jokaisen osakkeenomistajan verokohtelu
riippuu kyseisen osakkeenomistajan yksilollisista olosuhteista. Jokaisen osakkeenomistajan tulee
kaantya veroasiantuntijan puoleen saadakseen tietoja tdhén Ostotarjoukseen mahdollisesti liittyvista
erityisista veroseuraamuksista, mukaan lukien muun maan verolainsaadannosta johtuvista
veroseuraamuksista, verosopimusten maarayksista tai muista asiaan soveltuvista sdannoista.

Listattujen osakkeiden, kuten Adapteon
osakkeiden, myynti tai muu luovutus voi
aiheuttaa veronalaisen luovutusvoiton tai
vahennyskelpoisen luovutustappion.
Luovutusvoitto ja -tappio lasketaan yleensa
myyntikuluilla vahennetyn myyntihinnan ja
verotusarvon valisena erotuksena. Samaan
luokkaan ja tyyppiin kuuluvien osakkeiden
verotusarvo lasketaan yhteisesti
keskikustannusmenetelmalla laskettuna (ruots.
genomsnittsmetoden). Listattujen osakkeiden
myynnissa tai muussa luovutuksessa
verotusarvoksi voidaan vaihtoehtoisesti katsoa
20 prosenttia myyntikuluilla vAhennetysta
myyntihinnasta standardimenetelmalla
laskettuna (ruots. schablonmetoden).

Luovutusvoittoja verotetaan padomatulona 30
prosentin verokannalla. Listatuista osakkeista
aiheutuneet luovutustappiot ovat kokonaan
vahennyskelpoisia saman verovuoden
listatuttujen ja listaamattomien osakkeiden
luovutusvoitoista sekd muista listatuista oman
paaoman ehtoisista arvopapereista syntyneista
tuloista lukuun ottamatta osuuksista
arvopaperirahastoissa tai erikoisrahastoissa,
jotka muodostuvat kokonaan ruotsalaisista
saatavista (ruots. rantefonder). Jos
luovutustappiot liittyvat seka listattuihin etta
listaamattomiin osakkeisiin, listattuihin

osakkeisiin liittyvat luovutustappiot
vahennetdan ennen listaamattomiin
osakkeisiin liittyvia luovutustappioita. Sellaisia
osakkeiden ja muiden oman pddoman
ehtoisten arvopapereiden luovutustappioista,
joita ei voida vahentaa edelld mainitulla tavalla,
voidaan vahentaa 70 prosenttia muista
padomatuloista. Jos padomatulolajissa syntyy
nettotappio, voidaan kunnallisverosta ja
kansallisesta tuloverosta tehda veronhyvitys,
kuten myds kiinteistéverosta ja kunnallisista
Kiinteistomaksuista. Myonnettava veronhyvitys
vasta 30 prosenttia sellaisen nettotappion
maarasta, joka ei ylita SEK 100,000 ja 21
prosenttia taméan ylittavalta osalta.
Nettotappiota ei voida vahentdd mydhempina
verovuosina.

Ruotsalaisten osakeyhtididen kaikkia tuloja,
mukaan lukien luovutusvoittoja, verotetaan
elinkeinotuloina 20,6 prosentin verokannalla
31. joulukuuta 2020 jalkeen alkavina
verovuosina. Luovutusvoitot ja -tappiot
lasketaan samalla tavalla kuten ylla on kuvattu
yksityishenkildiden osalta. Vahennyskelpoiset
osakkeiden ja muiden oman pddoman
ehtoisten arvopapereiden luovutustappiot
voidaan vahentaa ainoastaan tallaisten
arvopapereiden veronalaisista
luovutusvoitoista. Tietyissa olosuhteissa
tallaiset luovutustappiot voidaan myos
vahentdd samaan konserniin kuuluvan yhtion



luovutusvoitoista edellyttéaen, etté yhtididen
valisen konserniavustuksen antamisen ja
saamisen edellytykset (ruots.
koncernbidragsratt) tayttyvat. Vahentamatta
jaanyt luovutustappio voidaan vahentéaa
tulevien verovuosien veronalaisista osakkeiden
ja muiden oman padoman ehtoisten
arvopapereiden luovutusvoitoista ilman
aikarajoitteita.

Ruotsissa rajoitetusti verovelvolliset
osakkeenomistajat, joiden osakkeet eivat liity
kiintedan toimipaikkaan Ruotsissa, eivét
yleensa ole Ruotsissa verovelvollisia
osakkeiden luovutuksesta syntyneista

luovutusvoitoista. Tallainen osakkeenomistaja
voi kuitenkin olla verovelvollinen
asuinvaltiossaan. Tietyn erityisen
verosdannoksen nojalla Ruotsissa rajoitetusti
verovelvolliset yksityishenkil6t voivat kuitenkin
olla Ruotsissa verovelvollisia osakkeiden
luovutuksesta, jos he ovat asuneet tai
pysyvasti oleskelleet Ruotsissa
luovutusvuonna tai sitd edeltaneina
kymmenena vuotena. Luovutettaessa
ulkomaisia osakkeita, kuten Adapteon
osakkeita, kyseinen sdannds soveltuu
ainoastaan, jos osakkeet on hankittu
ajankohtana, jona osakkeenomistaja asui
Ruotsissa. Ruotsin muiden valtioiden kanssa
solmimat verosopimukset voivat rajoittaa
tdman sdannodksen soveltamista.



Alla esitetty yhteenveto perustuu tdman asiakirjan paivamaarana Suomessa voimassa olevaan ja
sovellettavaan verolainsdadantoon ja vallitsevaan oikeus- ja verotuskaytéantoon. Muutokset
verolainsdddanndéssa ja sen tulkinnassa saattavat vaikuttaa verotukseen ja muutoksilla voi olla myds
takautuva vaikutus. Yhteenveto ei ole tyhjentava, eiké siind oteta huomioon tai kasitella mink&an
muun maan kuin Suomen verolainsaadanttd. Jokaisen osakkeenomistajan tulee kaantya
veroasiantuntijan puoleen saadakseen tietoja tihan Ostotarjoukseen liittyvisté veroseuraamuksista,
mukaan lukien luovutusvoittojen ja -tappioiden verotuksesta, taikka muun maan verolainsdadannon tai
kansainvalisten kaksinkertaisen verotuksen poistamiseksi tehtyjen verosopimusten soveltamisesta.

Suomessa Yyleisesti verovelvollisia ja
rajoitetusti verovelvollisia kohdellaan
verotuksessa eri tavoin. Suomessa yleisesti
verovelvolliset ovat Suomessa verovelvollisia
maailmanlaajuisista tuloistaan. Rajoitetusti
verovelvollisia verotetaan vain suomalaisista
l&hteistd saadusta tulosta. Liséksi rajoitetusti
verovelvollisen Suomessa sijaitsevasta
kiintedsta toimipaikasta saamaa tuloa
verotetaan Suomessa. Verosopimukset voivat
kuitenkin rajoittaa Suomen verolainsaadannon
soveltumista seka rajoitetusti verovelvollisen
suomalaisesta léahteestd saaman tulon
verottamista Suomessa.

Luonnollisen henkilén katsotaan yleensa
olevan Suomessa yleisesti verovelvollinen
silloin, kun han oleskelee Suomessa jatkuvasti
yli kuuden kuukauden ajan tai hanella on
Suomessa varsinainen asunto ja koti.
Ulkomaille muuttanutta Suomen kansalaista
pidetédan kuitenkin Suomessa yleisesti
verovelvollisena muuttovuoden ja kolmen
seuraavan vuoden ajan, jollei han nayta
toteen, ettei hénelld ole kyseisena verovuonna
ollut olennaisia siteitd Suomeen.

Suomen lain mukaisesti perustetut yhtiét seka
ulkomaiset yhti6t, joilla on Suomessa
varsinainen johtopaikka, ovat Suomessa
yleisesti verovelvollisia ja siten Suomessa
yhteisdverovelvollisia maailmanlaajuisista
tuloistaan. Liséksi rajoitetusti verovelvolliset
yhtiot ovat Suomessa yhteisdverovelvollisia
Suomessa sijaitseviin kiinteisiin toimipaikkoihin
liittyvista tuloistaan.

Seuraavassa on yhteenveto tietyista
osakkeiden luovuttamiseen liittyvista
veroseuraamuksista Suomessa yleisesti ja
rajoitetusti verovelvollisille osakkeenomistajille.

Yleisesti verovelvolliset luonnolliset
henkilot

Seuraava soveltuu vain Suomessa yleisesti
verovelvollisiin luonnollisiin henkil6ihin, joiden
osakkeet kuuluvat osakkeenomistajan
yksityisvaroihin ja joiden saamia
luovutusvoittoja verotetaan tuloverolain
(1535/1992, muutoksineen) nojalla.

Osakkeenomistajat, jotka hyvaksyvét
Ostotarjouksen ja myyvat omistuksensa
yhtiosséa, ovat yleensa
luovutusvoittoverotuksen piirissa.
Osakkeenomistajan osakkeiden myynnista
syntynytta luovutusvoittoa tai -tappiota
kohdellaan Suomessa yleisesti verovelvollisen
luonnollisen henkilén verotuksessa
veronalaisena luovutusvoittona tai
vahennyskelpoisena luovutustappiona. Taméan
asiakirjan paivamaarana luovutusvoittoja
verotetaan 30 prosentin verokannan mukaan
(34 prosenttia padomatulojen maarasta, joka
ylittda 30 000 euroa kalenterivuodessa).

Osakkeenomistajan osakkeiden myynnista
aiheutuvat luovutustappiot voidaan vahentaa
ensisijaisesti verovelvollisen luonnollisen
henkildn luovutusvoitoista ja toissijaisesti
muusta padomatulosta samana ja viitena
luovutusta seuraavana verovuotena.
Luovutustappiota ei oteta huomioon
paaomatulojen alijgadmaa vahvistettaessa eika
sité voida siten vahentaa alijgdmahyvityksen
piiriin kuuluvan veron maarasta.

Edell esitetysta huolimatta
osakkeenomistajan omaisuuden myynnista
saama luovutusvoitto on kuitenkin verovapaata
tuloa, jos yleisesti verovelvollisen luonnollisen
henkilén verovuonna myyman omaisuuden
yhteenlasketut luovutushinnat ovat enintdén 1
000 euroa (lukuun ottamatta myyntituottoja
sellaisesta omaisuudesta, jonka luovutus on
Suomen verolainsdddannon nojalla
verovapaata). Vastaavasti luovutustappio ei



ole vahennyskelpoinen, jos verovuonna
myydyn omaisuuden yhteenlasketut
luovutushinnat ja yhteenlaskettu hankintameno
on enintdan 1 000 euroa (lukuun ottamatta
luovutushintoja tai hankintamenoa sellaisesta
omaisuudesta, jonka luovutus on Suomen
verolainsdddannon nojalla verovapaata) ja
kaiken yleisesti verovelvollisen luonnollisen
henkildn verovuonna myyman omaisuuden
luovutushinnat ovat samalla yhteensa enintaan
1 000 euroa.

Luovutusvoitto tai -tappio lasketaan
vahentamalla myyntihinnasta alkuperainen
hankintameno ja myynnisté aiheutuneet kulut.
Vaihtoehtoisesti luonnollinen henkild voi
kayttaa todellisen hankintamenon
vahentamisen sijasta ns. hankintameno-
olettamaa, jonka suuruus on 20 prosenttia
myyntihinnasta tai, jos osakkeet on omistettu
vahintdaan kymmenen vuotta, 40 prosenttia
myyntihinnasta. Mikéli hankintameno-
olettamaa kaytetaan todellisen hankintamenon
sijasta, myyntikustannusten katsotaan
sisaltyvan hankintameno-olettamaan, eika niita
voida enaa vahentaa erikseen myyntihinnasta.

Suomessa Yleisesti verovelvollisten
luonnollisten henkildiden on
veroilmoituksessaan ilmoitettava tiedot
verovuoden aikana tapahtuneesta osakkeiden
myynnista

Suomessa yleisesti verovelvolliset
osakeyhtiot

Seuraavassa esitetty koskee vain sellaisia
Suomessa Yyleisesti verovelvollisia
osakeyhtidita, joita verotetaan elinkeinotulon
verottamisesta annetun lain (360/1968,
muutoksineen) nojalla.

Osakkeista saatava luovutusvoitto on
paasaantoisesti osakeyhtion veronalaista
tuloa. Osakkeet voivat kuulua osakeyhtitn
kaytto-, vaihto-, sijoitus-, rahoitus- tai muuhun
omaisuuteen. Osakkeiden luovutusten ja
arvonalentumisten verokohtelu vaihtelee
osakkeiden omaisuuslajista riippuen.

Osakkeiden myyntihinta lasketaan
paasaantoisesti osaksi suomalaisen yhtion
elinkeinotoiminnan tuloa. Vastaavasti
osakkeiden hankintahinta on
vahennyskelpoinen meno kyseisen yhtion
verotuksessa luovutuksen yhteydessa.
Suomalaisen osakeyhtion saamat osakkeiden
luovutusvoitot ovat kuitenkin verovapaita,
mikali tietyt tiukasti méaéaritellyt edellytykset
tayttyvat. Osakkeiden luovutusvoiton
verovapautta koskevien sdédnndsten mukaan

muun kuin padomasijoitustoimintaa
harjoittavan yhtion saama luovutusvoitto
elinkeinotoiminnan kayttdomaisuusosakkeista
ei padsaantoisesti ole verotettavaa
elinkeinotuloa eika luovutuksessa syntynyt
tappio ole vastaavissa oloissa
vahennyskelpoinen, jos muun muassa (i)
myyja on omistanut suoraan ja yhtdjaksoisesti
vahintaan vuoden ajan, joka on paattynyt
enintédan vuotta ennen luovutusta, vahintaan
10 prosentin osuuden luovutettavan yhtion
osakepaadomasta; (ii) osakeluovutuksen
kohteena oleva yhti6 ei ole kiinteisto- tai
asunto-osakeyhtio taikka osakeyhtit, jonka
toiminta tosiasiallisesti kasittaa padasiallisesti
kiinteistdjen omistamista tai hallintaa; ja (iii)
luovutuksen kohteena oleva yhtid on yleisesti
verovelvollinen Suomessa tai sellainen
toisessa EU:n jasenvaltiossa sijaitseva yhtio,
jota tarkoitetaan emo-tytaryhtiodirektiivin
(2011/96/EU, muutoksineen) 2 artiklassa tai
yhti6, jonka kotipaikka on sellaisessa valtiossa,
jonka kanssa Suomi on solminut osinkoon
soveltuvan kaksinkertaisen verotuksen
valttamista koskevan verosopimuksen.

Jos myyvan yhtion kayttbomaisuuteen
kuuluvien (muiden kuin verovapaasti
luovutettavien) tai muuhun omaisuuteen
osakkeiden luovutuksesta syntyy verotuksessa
vahennyskelpoinen luovutustappio, se voidaan
vahentaa vain samaan omaisuuslajiin
kuuluvien osakkeiden luovutuksesta saaduista
luovutusvoitoista verovuonna ja viitena sita
seuraavana vuonna. Muiden kuin
kayttdomaisuuteen tai muuhun omaisuuteen
kuuluvien osakkeiden luovutuksesta syntynyt
vahennyskelpoinen luovutustappio voidaan
vahentéa verotettavasta tulosta verovuonna
seké kymmenena seuraavana vuonna yleisten
tappiontasausta koskevien saannésten
mukaisesti.

Rajoitetusti verovelvolliset

Suomessa rajoitetusti verovelvolliset eivat
paasaantoisesti ole Suomessa verovelvollisia
Adapteon osakkeiden myynnistd, paitsi jos
rajoitetusti verovelvollisella katsotaan olevan
Suomen tuloverolainsdddanndssa ja
soveltuvassa verosopimuksessa tarkoitettu
kiinted toimipaikka Suomessa ja osakkeet
katsotaan kyseisen kiintean toimipaikan
omaisuudeksi.

WSIP Bidco maksaa Suomessa mahdollisesti
suoritettavan varainsiirtoveron, joka liittyy
Adapteon osakkeiden myyntiin taman
Ostotarjouksen mukaisesti.



Tarkeéaa tietoa osakkeenomistajille Ruotsin ja Suomen ulkopuolella seka pankeille, valittajille,
jalleenmyyjille, hallintarekisterin yllapitajille ja muille valikasille, jotka pitavéat Ruotsin ja Suomen
ulkopuolisten osakkeenomistajien osakkeita hallussaan.

Ostotarjousta ei tehda suoraan tai valillisesti
Australiaan, Kanadaan, Hongkongiin, Japaniin,
Uuteen-Seelantiin tai Etela-Afrikkaan
postipalveluiden kautta tai milladn muulla
tavalla tai valineella (sisaltden, mutta ei
rajoittuen, sahkopostin, faksin, teleksin,
puhelimen seka internetin kautta tai muutoin)
tai millaén osavaltioiden véliseen tai
ulkomaankauppaan liittyvalla tavalla tai
mink&éan kansallisen arvopaperipdrssin tai sen
tarjoamien palveluiden kautta Australiassa,
Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa,
Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa tai
naihin maihin. Nain ollen, taté tarjousasiakirjaa
tai mitdan Ostotarjoukseen liittyvaa aineistoa ei
l&heteta eiké voida lahettdé tai muutoin
toimittaa Australiaan, Kanadaan, Hongkongiin,

Japaniin, Uuteen-Seelantiin tai Etela-Afrikkaan.

Téata tarjousasiakirjaa ei laheteta eika sita tule
lahettad sellaisille osakkeenomistajille, joiden
rekistergity osoite sijaitsee Australiassa,
Kanadassa, Hongkongissa, Japanissa,
Uudessa-Seelannissa tai Etela-Afrikassa.
Australiassa, Kanadassa, Hongkongissa,
Japanissa, Uudessa-Seelannissa tai Etela-
Afrikassa asuvien tai oleskelevien henkildiden
puolesta osakkeita hallinnoivien pankkien,
valittajien, porssimeklareiden ja muiden
hallintarekisteriin merkittyjen arvopapereiden
haltijoiden ei tule toimittaa Ostotarjousta tai
mitdan muita Ostotarjouksen yhteydessa

vastaanottamiaan asiakirjoja kyseisille
henkildille.

Taman tarjousasiakirjan sisaltamat lausumat,
jotka liittyvat tulevaisuuden olosuhteisiin tai
tapahtumiin, sisaltden lausumat tulevaisuuden
menetyksestd, kasvusta ja muista
kehityskuluista tai muista Ostotarjouksen
hyddyista, ovat tulevaisuutta koskevia
lausumia. Nama lausumat voidaan yleensa,
mutta ei aina, tunnistaa sellaisista ilmaisuista,
kuten “pyrkia”, “aikoa”, “odottaa”, “uskoa” tai
vastaavista ilmaisuista. Tulevaisuutta koskeviin
lausumiin liittyy luonnostaan riskeja ja
epavarmuustekijoita, koska ne liittyvat
tulevaisuuden tapahtumiin. Ei voida antaa
takeita, etté toteutuneet tulokset eivat
huomattavasti poikkeaisi ilmaistuista tai
piilevista tulevaisuutta koskevista lausumista
johtuen monista seikoista, jotka ovat Adapteon
tai WSIP Bidcon vaikutusvallan
ulottumattomissa. Kaikki téllaiset tulevaisuutta
koskevat lausumat ilmaisevat ainoastaan sen
paivan asiantilaa, jona ne on annettu ja
Adapteolla tai WSIP Bidcolla ei ole mitdéan
velvollisuutta (eivatka ne ota miltdan osin
vastuulleen) paivittda tai muuttaa mitaan niista,
uuden tiedon, tulevaisuuden tapahtumien tai
muiden seikkojen johdosta muutoin kuin
soveltuvan lain tai sdannésten sita
edellyttaessa.



Yhdysvalloissa asuville Adapteon
osakkeenomistajille kohdistettuun
Ostotarjoukseen sovelletaan soveltuvilta osin
vuoden 1934 Yhdysvaltain
arvopaperiporssilakia, muutoksineen (U.S.
Securities Exchange Act of
1934,”Yhdysvaltain Pérssilaki”) ja siihen
perustuvia sdantdja ja maarayksia (mukaan
lukien Yhdysvaltain Porssilain kohtaa 14(e) ja
sen alla méaéritettyé Regulation 14E -
saannostd). Ostotarjous kuuluu liséksi
Yhdysvaltain Pdérssilain Rule 14d-1(d) -
saannoksessa maaritetyn erivapauden ("Tier Il
-ostotarjous”) ja julkisia ostotarjouksia
koskevien saantojen piiriin. Tama Ostotarjous
koskee Suomen lakien mukaisesti perustettua
yhti6ta. Ostotarjoukseen sovelletaan Ruotsin
lakiin perustuvia tiedonantovelvollisuus- ja
menettelymaarayksia, jotka saattavat poiketa
Yhdysvalloissa sovellettavista
tiedonantovelvollisuus- ja
menettelymaérayksistéd. Yhdysvalloissa
asuvien Adapteon osakkeenomistajien
("Yhdysvaltalaiset Osakkeenomistajat”)
tulee ottaa huomioon, ettd Adapteon osaketta
ei ole noteerattu Yhdysvalloissa sijaitsevassa
porssissa ja ettéd Adapteoon ei kohdistu
Yhdysvaltain Porssilaissa méaaritettyja
saanndllista raportointia koskevia vaatimuksia,
eikd Adapteo ole velvollinen raportoimaan eika
se raportoi Yhdysvaltojen arvopaperi- ja
porssikomissiolle (engl. the U.S. Securities and
Exchange Commission, "SEC”) edella mainitun
lain perusteella.

Yhdysvalloissa Ostotarjouksen tekee
ainoastaan WSIP Bidco.

Ostotarjous tehdaan Yhdysvaltalaisille
Osakkeenomistajille samoilla ehdoilla kuin
muille niille Adapteon osakkeenomistajille,
joille Ostotarjous on kohdistettu. Kaikki tietoja
sisaltavat asiakirjat, mukaan lukien
tarjousasiakirja, jaetaan Yhdysvaltalaisille
Osakkeenomistajille vastaavalla tavalla kuin
muille Adapteon osakkeenomistajille.

Ostotarjoukseen sovelletaan muutoin Ruotsin
lainsdadanndssa maaéritettyja
tiedonantovelvollisuus- ja
menettelymaarayksia, kuten esimerkiksi
peruutusoikeutta, tarjousaikataulua, pidennys-

ja tulosilmoituksia seké selvitysmenettelyité
(mukaan lukien maksujen ajoitus) ja ehdoista
luopumista koskevia tiedonantovelvollisuus- ja
menettelymaarayksia, jotka saattavat poiketa
Yhdysvaltojen sisaisilla markkinoilla toteuttaviin
tarjousmenettelyihin sovellettavista
vaatimuksista tai menettelytavoista. Koska
Ostotarjous on Tier Il -ostotarjous, siihen
sovelletaan Ruotsin lainsdadéanndssa asetettua
selvitysmenettelyd, joka poikkeaa
Yhdysvalloissa tavanomaisesti kaytetysta
selvitysmenettelysta erityisesti siltd osin,
milloin vastike maksetaan. Ruotsin lain
mukaisesti toteutettava Ostotarjous tehdaan
Yhdysvaltaisille Osakkeenomistajille
soveltuvan Yhdysvaltojen
arvopaperilainsaadannon seka kyseiseen
lainsdadantdon perustuvien erivapauksien
mukaisesti Tier Il -ostotarjouksena. Siina
maarin kuin Ostotarjoukseen sovelletaan
Yhdysvaltain arvopaperilainsaadantoa,
kyseisia sdannoksia sovelletaan ainoastaan
Yhdysvaltalaisiin Osakkeenomistajiin eik&
niihin perustuvia vaatimuksia voi esittaa
muussa maassa asuva tai oleskeleva.
Yhdysvaltalaisten Osakkeenomistajien
kannattaa huomata, ettad Tarjoushinnan
valuutta on Ruotsin kruunu ja etta
valuuttakurssivaihtelut eivéat vaikuta
Tarjoushintaan.

Adapteon tilinpaatokset sekéa kaikki tdssa
tarjousasiakirjassa esitetyt Adapteoa koskevat
taloudelliset tiedot ja muut Ostotarjoukseen
liittyvat asiakirjat, on laadittu tai ne laaditaan
IFRS-periaatteiden mukaisesti eivatka ne
valttamatté ole suoraan verrannollisia
Yhdysvalloissa toimivien yhtididen
tilinpaatoksiin tai taloudellisiin tietoihin tai
sellaisten muiden yhtididen tilinpaatoksiin tai
taloudellisiin tietoihin, jotka on laadittu
Yhdysvalloissa yleisesti hyvaksyttyjen
kirjanpitoperiaatteiden mukaisesti.

Adapteon osakkeenomistajien oikeuksien
toteuttaminen tai mahdollisten vaatimusten
esittdminen Yhdysvaltain liittovaltion tai
osavaltion arvopaperilakien nojalla voi olla
vaikeaa, koska Adapteo ja WSIP Bidco ovat
sijoittautuneet Yhdysvaltain ulkopuolelle ja osa
tai kaikki Adapteon ja WSIP Bidcon johtajista ja
hallituksen jasenista saattavat asua



Yhdysvaltain ulkopuolella. Adapteon
osakkeenomistajat eivat valttamatta voi
haastaa Adapteoa tai WSIP Bidcoa tai ndiden
johtajia tai hallituksen jasenia oikeuteen
Yhdysvaltain arvopaperilakien rikkomisesta
Yhdysvaltain ulkopuolisessa tuomioistuimessa.
Adapteon, WSIP Bidcon ja/tai néiden
l&hipiiriyhtididen pakottaminen kunnioittamaan
yhdysvaltalaisen tuomioistuimen tuomiovaltaa
tai noudattamaan téllaisen tuomioistuimen
antamaa tuomiota voi olla vaikeaa.

Siind méarin kuin soveltuva lainsdadanto ja
madraykset sen sallivat sek& Yhdysvaltain
Pdrssilain Rule 14e-5(b) -sdanndksessa
madritetylla tavalla WSIP Bidco ja sen
[&hipiiriyhtiot tai sen valittajat ja sen valittajien
[&hipiiriyhti6t (jotka toimivat WSIP Bidcon tai
sen lahipiiriyhtididen agentteina) voivat ajoittain
seké Ostotarjouksen vireilldolon aikana myos
muutoin kuin Ostotarjouksen mukaisesti
suoraan tai epasuorasti hankkia tai tehda
jarjestelyja hankkiakseen Yhdysvaltojen
ulkopuolelta Adapteon osakkeita tai mita
tahansa sellaisia arvopapereita, jotka voidaan
muuttaa tai vaihtaa kyseisiksi osakkeiksi tai
joiden perusteella voidaan hankkia kyseisia
osakkeita. Kyseiset osakkeet voidaan hankkia
joko avoimilta markkinoilta niilla vallitsevaan
hintaan tai yksityisind transaktioina
neuvoteltuun hintaan. Siin& mé&arin kuin
soveltuva lainsaadanto tai maaraykset sita
edellyttavat, tallaisia kauppoja koskevat tiedot
iimoitetaan lehdistdtiedotteella tai muulla
sellaisella tavalla, jonka perusteella
Yhdysvaltalaisten Osakkeenomistajien
katsotaan saaneen tiedot, siind maarin kuin
kyseiset tiedot julkistetaan Adapteon omalla
lainkayttdalueella. Lisaksi WSIP Bidcon
taloudelliset neuvonantajat voivat
tavanomaisella tavalla kdydéa kauppaa
Adapteon arvopapereilla, mika saattaa kattaa
kyseisten arvopapereiden hankkimisen tai
hankintaan tahtaavien jarjestelyiden tekemisen

siin@ maarin kuin tallaiset hankinnat tai
jarjestelyt ovat soveltuvan lainsdadannon
mukaisia.

Ostotarjouksen perusteella Yhdysvaltalaiselle
Osakkeenomistajalle maksettua kateissummaa
voidaan pitéé verotettavana tapahtumana
Yhdysvaltain liittovaltion, soveltuvan
osavaltion, paikallisten, ulkomaalaisten tai
muiden verosaanndésten perusteella.
Osakkeenomistajia kehotetaan kaantymaan
ammattimaisen neuvonantajan puoleen
Ostotarjouksen hyvaksymiseen liittyvien
veroseuraamusten selvittamiseksi. WSIP Bidco
tai sen [&hipiiriyhtitt tai edella mainittujen
hallituksen jasenet, toimihenkil6t, tyontekijat tai
agentit tai muut niiden puolesta Ostotarjouksen
yhteydessa toimivat henkil6t eivat vastaa
mistaan Ostotarjouksen hyvaksymisesta
aiheutuvista verovaikutuksista tai -
velvollisuuksista.

SEC tai mikdan Yhdysvaltain osavaltion
arvopaperikomissio ei ole hyvaksynyt tai
hylannyt Ostotarjousta tai antanut mitaan
lausuntoja Ostotarjouksen oikeellisuudesta tai
kohtuullisuudesta tai tAmén tarjousasiakirjan
riittAvyydesta tai puutteettomuudesta tai siita,
ovatko tarjousasiakirjassa esitetyt tiedot oikeita
tai puutteettomia. Téman vastainen lausuma
on rikosoikeudellisesti rangaistava teko
Yhdysvalloissa.

Tassa kohdassa kasitteella "Yhdysvallat”
tarkoitetaan Amerikan Yhdysvaltoja (sen
territorioita ja hallintoalueita, kaikkia
Yhdysvaltojen osavaltioita ja Washington, D.C.
-piirikuntaa).

Yhdysvaltalaisia Osakkeenomistajia
kehotetaan kaantymaan omien
neuvonantajiensa puoleen Ostotarjousta
koskevissa asioissa.



Goldman Sachs International, jonka toimilupaviranomaisia ja valvovia viranomaisia ovat Yhdistyneen
kuningaskunnan finanssivalvonta (eng. Financial Conduct Authority) ja vakavaraisuusvalvonta (eng.
Prudential Regulation Authority), toimii yksinomaan WSIP Bidcon, eiké kenenkdan muun,
taloudellisena neuvonantajana Ostotarjouksen yhteydessé eika tule pitAmaan mitdan muuta henkiléa
(riippumatta siitd, onko henkild tdméan asiakirjan vastaanottaja) asiakkaanaan Ostotarjouksen
yhteydessa, eika tule olemaan vastuussa kenellekdan muulle kuin WSIP Bidcolle sen suojan
tarjoamisesta, joka annetaan Goldman Sachs Internationalin asiakkaille, eikd neuvonannon
tarjoamisesta liittyen Ostotarjoukseen tai mihinkaan transaktioon, seikkaan tai jarjestelyyn, johon
viitataan tassa tarjousasiakirjassa.



YHTEYSTIEDOT

Yhteystiedot

TARJOUKSENTEKIJA

WSIP Bidco

c/o Borenius Asianajotoimisto Oy,
Eteldesplanadi 2

00130 Helsinki

Suomi
www.gs.com/wsip-recommended-offer-
adapteo (Tietoa Ostotarjouksesta)

KOHDEHTIO

Adapteo Oyj

Ayritie 12 B

01510 Vantaa

Suomi
www.adapteogroup.com

TALOUDELLINEN NEUVONANTAJA

Goldman Sachs International
Plumtree Court

25 Shoe Lane

Lontoo

EC4A 4AU

Yhdistynyt kuningaskunta
www.goldmansachs.com

OSTOTARJOUKSEN JARJESTAJA

Handelsbanken Capital Markets
Offerings & Issue Services HCOO
SE-106 70 Tukholma

Ruotsi

www.handelsbanken.se

OIKEUDELLISET NEUVONANTAJAT

Sullivan & Cromwell LLP
1 New Fetter Lane

Lontoo

EC4A 1AN

Yhdistynyt kuningaskunta
www.sullcrom.com

Mannheimer Swartling Advokatbyra AB
Norrlandsgatan 21

Box 1711

SE-111 87 Tukholma

Ruotsi

www.mannheimerswartling.se

Borenius Asianajotoimisto Oy
Eteldesplanadi 2

00130 Helsinki

Suomi

www.borenius.com
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