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ESITTEESEEN LITTYVAA TIETOA

Tama esite on laadittu arvopaperimarkkinalain (746/2012, “Arvopaperimarkkinalaki”), Euroopan
komission 29.4.2004 antaman asetuksen (EY) N:o 809/2004 (liitteiden XlI, XV ja XXIl) Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin 2003/71/EY taytantddnpanosta esitteiden sisaltdmien tietojen,
esitteiden muodon, viittauksina esitettdvien tietojen, julkistamisen ja mainonnan osalta,
Arvopaperimarkkinalain 3-5 luvuissa tarkoitetusta esitteestd annetun valtiovarainministerion asetuksen
(1019/2012) seka Finanssivalvonnan maaraysten ja ohjeiden mukaisesti ("Esite”).

Finanssivalvonta on hyvaksynyt tdman Esitteen, mutta ei vastaa siina esitettyjen tietojen oikeellisuudesta.
Finanssivalvonnan hyvaksymispaatoksen diaarinumero on FIVA 64/02.05.04/2015. Esite on laadittu
yksinomaan suomeksi.

Téassa Esitteessa "Yhtid” ja "Liikkeeseenlaskija” ja "Sy6ttorahasto” tarkoittavat TT Kiinteistokehitys C-sarja
Ky:ta, ellei asiayhteydesta selvasti ilmene, ettd ilmaisulla tarkoitetaan vain TT Kiinteistokehitys C-sarja
Ky:n liiketoimintaa. Yhtid on Suomen lakien mukaisesti perustettu kommandiittiyhti6. Yhtién varat
sijoitetaan Esitteessa kuvatulla tavalla ensisijaisesti Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky -nimiseen
suomalaiseen kommandiittiyhtiodn ("Kohderahasto”). Yhtiéén ja Kohderahastoon sovelletaan
voimassaolevaa lakia avoimista yhtidista ja kommandiittiyhtidista (389/1988). Yhtid ja Kohderahasto ovat
myos laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettuja vaihtoehtorahastoja, ja molemmilla on
sama vastuunalainen yhtidmies (Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy, y-tunnus
2689264-1) ja vaihtoehtorahaston hoitaja (Taaleri Pddomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7). Taman
esitteen mukaisten Sy6ttdérahaston lainaosuuksien sekd Kohderahaston yhtidosuuksien markkinoinnista
on tehty ilmoitus Finanssivalvonnalle vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain 12 luvun 1§:n
mukaisesti ja Finanssivalvonta on 7.7.2015 antanut Kohderahastolle ja 7.8.2015 Syéttérahastolle lain
edellyttdman ilmoituksen markkinoinnin aloittamisesta.

Tama Esite on julkinen asiakirja Suomessa. Yhtid on laatinut tdman Esitteen esitteeksi Yhtion
joukkovelkakirjojen ("Voitonjakolaina”) tarjoamiseksi yleis6lle Suomessa. Tassd Esitteessd esitettavat
tiedot ovat peraisin Yhtiélta tai muusta Esitteessa mainitusta lahteesta.

Tehdessaan sijoituspaatoksia sijoittajien tulee tukeutua omiin selvityksiinsd sijoituspaatoksen eduista ja
riskeistd. Sijoittajien tulee luottaa ainoastaan Esitteen sisaltamiin tietoihin. Ketdan ei ole valtuutettu
antamaan mitdan muita kuin Esitteeseen sisaltyvia tietoja tai lausuntoja. Mikali sellaisia tietoja tai lausuntoja
annetaan, on huomattava, ettd ne eivat ole Yhtiébn tai sen vastuunalaisen yhtidmiehen tai
vaihtoehtorahaston hoitajan hyvaksymia. Tassa Esitteessa olevat tiedot on annettu Esitteen paivamaarana.
Esitteen luovuttaminen ja Esitteeseen perustuva tarjoaminen, myyminen tai toimittaminen ei missaan
olosuhteissa merkitse sitd, ettd Yhtion liketoiminnassa ei olisi tapahtunut muutoksia, jotka voisivat vaikuttaa
tai ovat vaikuttaneet olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liketoiminnan tulokseen tai taloudelliseen
asemaan tdman Esitteen paivamaaran jalkeen. Mikdan téssa Esitteessa esitetty ei ole eikd mitdan tassa
Esitteessa esitettya tule pitaa Yhtion lupauksena tai vakuutuksena tulevaisuudesta.

Esitettd on kuitenkin tdydennettava arvopaperimarkkinalain mukaisesti sellaisten Esitteeseen sisaltyvien
virheellisten tai puutteellisten tietojen tai olennaisten uusien tietojen osalta, jotka tulevat ilmi ennen
Voitonjakolainan tarjoamisen paattymista ja joilla saattaa olla olennaista merkitysta sijoittajalle. Tallaiset
virheelliset tai puutteelliset tai olennaiset uudet tiedot on lain mukaan ilman aiheetonta viivytysta
saatettava yleison tietoon julkaisemalla Esitteen oikaisu tai tdydennys samalla tavalla kuin Esite.

Taman Esitteen jakelu tietyissd maissa on lain mukaan kiellettya. Tata Esitetta ei saa levittéda tai julkistaa
sellaisissa valtioissa tai hallintoalueella tai muutoin olosuhteissa, joissa se olisi lainvastaista tai edellyttaisi
muun kuin Suomen lain mukaisia toimia, mukaan lukien Yhdysvallat, Kanada, Australia, Uusi-Seelanti,
Eteld-Afrikka, Hongkong, Singapore ja Japani. Tama Esite ei muodosta tarjousta myyda tai
tarjouspyyntda ostaa Yhtion joukkovelkakirjalainaa sellaisessa valtiossa sellaiselle henkil6lle, jonka osalta
tarjous tai tarjouspyynto olisi lainvastainen. Yhti6lla tai Yhtién edustajilla ei ole minkaanlaista oikeudellista
vastuuta tallaisista rikkomuksista riippumatta siitd, ovatko tallaiset rajoitukset Yhtion lainaosuuksiin
sijoittamista harkitsevien tiedossa vai eivat. Yhtidon joukkovelkakirjoja ei ole rekisterdity eikd tulla
rekisterdimaan Yhdysvaltain arvopaperilain eikd minkdan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilakien
mukaisesti eikd niitd saa tarjota, myyda, jalleenmyyda, lahjoittaa, luovuttaa, jakaa, ostaa tai siirtda
Yhdysvalloissa tai yhdysvaltalaisille henkilille tai tallaisten henkildiden lukuun, paitsi Yhdysvaltain ja sen
osavaltioiden arvopaperilakien sallimissa poikkeustapauksissa rekisterdintivelvollisuudesta.
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1 TIVISTELMA

Tiivistelm& koostuu saantelyn edellyttdmistéd tiedoista, joita kutsutaan nimelld “osatekijat’. Nama
osatekijat on numeroitu jaksoittain A — E (A.1 - E.7).

Tama tiivistelma sisaltaa kaikki ne osatekijat, jotka tdman Esitteen alla liikkeeseen laskettavista Lainoista
ja sen Liikkeeseenlaskijasta tulee esittda. Osatekijéiden numerointi ei valttamatta ole juokseva, koska
kaikkia osatekijoitd ei arvopaperin tai Liikkeeseenlaskijan luonteen vuoksi ole esitettdvd tassa
tiivistelmassa.

Vaikka arvopaperin tai Liikkeeseenlaskijan Iluonne edellyttdisi jonkin osatekijan sisallyttamista
tiivistelmaan, on mahdollista, ettei kyseistd osatekijdd koskevaa merkityksellistéa tietoa ole lainkaan.
Talldin osatekija kuvataan lyhyesti ja sen yhteydessa mainitaan "ei sovellu”.

A — Johdanto ja varoitukset

Seuraavaa tiivistelmaa ei ole tarkoitettu kattavaksi esitykseksi, vaan se on johdanto tassa
Esitteessa esitettaviin yksityiskohtaisiin tietoihin. Sijoittajien tulee perustaa Voitonjakolainaa
koskeva sijoituspaatoksensa Esitteessa esitettyihin tietoihin kokonaisuutena. Tietyt tassa
tiivistelmassa kaytetyt termit on maaritelty muualla tdssd Esitteessa. Mikali Euroopan
talousalueella ("ETA”) nostetaan tdhan Esitteeseen siséltyvia tietoja koskeva kanne, kantajana
toimiva sijoittaja voi joutua ennen oikeudenkaynnin vireillepanoa vastaamaan esitteen

G Varoitus kadannoskustannuksista sen ETAn jasenvaltion lainsdddanndén mukaisesti, jossa kanne
nostetaan. Siviilioikeudellista vastuuta sovelletaan henkil6ihin, jotka ovat laatineet tiivistelman,
sen kaannds mukaan luettuna, mutta vain, jos tiivistelma on harhaanjohtava, epatarkka tai
epajohdonmukainen suhteessa Esitteen muihin osiin tai jos siind ei anneta yhdessa Esitteen
muiden osien kanssa keskeisid tietoja auttamiseksi, kun he harkitsevat sijoittamista
Voitonjakolainaan.

Suostumus
arvopapereiden edelleen-
A.2 myyntiin ja lopulliseen Ei sovellu.

sijoittamiseen, tarjousaika
ja suostumuksen ehdot

B — Liikkeeseenlaskija

Liikeeseenlaskijan
virallinen nimi ja muu

B.1 liiketoiminnassa kéytetty TT Kiinteistokehitysrahasto C-sarja Ky.
toiminimi
Lllkkegseeplagkljan . Liikkeeseenlaskija on Suomen lain mukaan perustettu ja toimiva kommandiittiyhtio, jonka
kotipaikka ja oikeudellinen L L I . . . oo
- kotipaikka on Helsinki. Kommandiittiyhtiéna liikkeeseenlaskijaa koskee laki avoimesta yhtiosta
muoto, Liikkee- . Ly i e - . ) . .
B.2 - ja kommandiittiyhtiosta (389/1988). Liikkeeseenlaskija on myo6s laissa vaihtoehtorahastojen
seenlaskijaan sovellettava s . . . L2 . o
A . hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja syo6ttérahasto, jonka hoitamiseen
laki ja Liikkeeseenlaskijan : ) AN .
) kyseinen laki soveltuu. Tassa mainittu koskee vastaavasti Kohderahastoa.
perustamismaa
Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhtid, jonka ainoa vastuunalainen yhtidmies on
Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston Hallinnointiyhtid Oy. Liikkeeseenlaskijan ainoa
aaneton yhtidmies on Taaleri Padomarahastot Oy. Taaleritehtaan Kiinteistkehitysrahaston
Hallinnointiyhti6 Oy on Taaleri Padomarahastot Oy:n tytaryhtid ja kuuluu Taaleri
Oyj -konserniin.
Liikkeeseenlaskija toimii Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky -nimisen
Kuvaus konsernista, vaihtoehtorahaston syéttérahastona. Kohderahasto-sy6ttdrahasto rakenteessa kohderahasto
johon Liikkeeseenlaskija on varsinainen sijoitustoimintaa harjoittava rahasto ja syéttérahaston ainoana tarkoituksena on
B.5 kuuluu, ja kerata sijoittajilta varoja kohderahastoon. Syéttdrahastorakennetta kaytetdan
Liikkeeseenlaskijan liikkeeseenlaskussa hallinnon helppouden ja verotuksen selkeyden vuoksi.
asema siind

Kohderahasto on kommandiittiyhtié, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies on Taaleritehtaan
Kiinteistokehitysrahaston Hallinnointiyhti6 Oy. Kohderahasto on perustettu 13.5.2015 ja
perustamisen yhteydessa sen ainoaksi aanettdémaksi yhtiomieheksi liittyi Taaleri
Paaomarahastot Oy, joka toimii myds Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana laissa
vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri Pa4domarahastot Oy:n danettdoman
yhtiomiehen panos on 12 000 euroa. Kohderahastoon ei ole liittynyt muita aanettémia
yhtiémiehia Esitteen paivamaaraan mennessa.
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lainaosuuksien merkitsijat
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TAALERITEHTAAN KIINTEISTOKEHITYSRAHASTON
KIINTEISTOKEHITYSRAHASTO & HALLINNOINTIYHTIO OY
KY -~
("Kohderahasto”) Kohderahaston ja Syottorahaston
k vastuunalainen yhtiomies )
8 N\ (~  TAALERITEHTAAN VARAINHOITOOY )
Kohderahaston ja Syottorahaston
Kohderahaston sijoituskohteet séilytysyhteiso
eli kiinteistokehityshankkeet - - . S
Lainan liikkeeseenlaskun jarjestaja
\ ) k Taaleritehdas Oyj:n tytaryhtio )

Suurimmat
osakkeenomistajat

Kuvaus siita, onko
Liikkeeseenlaskija

Ei sovellu, Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhti®.

Syéttérahaston ja Kohderahaston nimenkirjoitusoikeus on niiden vastuunalaisella
yhtiémiehelld, Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy:lla, joka kuuluu

B.6 . . Taaleri Oyj -konserniin.
suoraan tai valillisesti
jOrJlfU[] om|stukse§sa t.a!. Sekd Kohderahaston ettd Syodttérahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Taaleri
madrdysvallassa ja mika Paa hastot Oy, joka vastaa vaihtoehtorahastojen sijoitustoiminnasta ja riskienhallinnasta
t4ma taho on seké agomarahastot Oy, joka v vai toral jen sijoitustoimi ja riski i .
N Taaleri Pddomarahastot Oy kuuluu Taaleri Oyj -konserniin.
maaraysvallan luonne
Historialliset keskeiset
taloudelliset tiedot
Liikkeeseenlaskija on perustettu 18.6.2015 eika tilinpaatdsta ole laadittu
Kuvaus historiallisten Esitteen paivamaaraan mennessa.
B.7 taloudellisten tietojen
o kattaman jakson jalkeen Kohderahasto on perustettu 13.5.2015.
tapahtuneista
merkittavistd muutoksista Kohderahasto ei ole viela aloittanut liiketoimintaansa.
liikkeeseenlaskijan
taloudellisessa asemassa.
B.8 Pro forma -tiedot Ei sovellu.
B.9 Tulosennuste tai -arvio Ei sovellu.
Historiallisia taloudellisia
tietoja koskevassa
B.10 tilintarkastuskertomuk- Ei sovellu. Liikkeeseenlaskija on perustettu 18.6.2015
sessa esitetyt muistutuk-
set
Liikkeeseenlaskija sijoittaa voitonjakolainoilla kerdaméansa varat &aanettdbman yhtiomiehen
sijoitussitoumuksena (yhtidpanoksena) Kohderahastoon. Siltd osin kuin Kohderahasto ei ole
kutsunut &anettdmien yhtidmiesten sijoitussitoumuksia, Sy6ttérahaston varat sijoitetaan
Sijoitustavoitteet ja - Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitileille tai erikoissijoitusrahasto Taaleri
B.34 politiikka Parkin rahasto-osuuksiin. Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkki sijoittaa varansa vain Suomessa

toimiluvan saaneen talletuspankin pankkitalletuksiin.

Kohderahaston sijoituspolitikkana on toteuttaa kiinteistdkehityshankkeita Suomessa.
Kohderahasto tulee tekemaan suoraan tai epasuorasti sijoituksia Suomessa sijaitseviin asuin-
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tai likerakentamisen mahdollistaviin maa-alueisiin tai kiinteistéihin. Sijoitukset voidaan tehda
hankkimalla Kohderahaston omistukseen kiinteistdja, rakennuksia ja/tai niitd omistavia yhtioita
ja/tai rahoittamalla kyseisia yhtigita.

Liikkeeseenlaskijalla ei ole omia taloudellisia tavoitteita, mutta sen (ja valillisesti Lainaosuuden
haltijan) saamaan taloudelliseen tulokseen vaikuttavat olennaisesti Kohderahaston
taloudelliset tavoitteet.

Kohderahaston taloudelliset tavoitteet

Kohderahaston taloudellinen tulos vaikuttaa olennaisesti lainansaajan saamaan tuottokorkoon,
silla Liikkeeseenlaskijan tuotoista suurimman osan uskotaan tulevan Kohderahaston tuotto-
osuutena.

Syéttérahaston lainaosuuden haltijan tuotto tulee poikkeamaan Kohderahastoon suoraan
sijoittavan sijoittajan tuotosta ja Kohderahaston taloudellinen tavoite ei ole Sy6ttérahaston
taloudellinen tavoite.

Kohderahaston taloudellinen tavoite lasketaan vain silta ajalta ja sille maaralle kuin
Sy6ttérahaston padomapanos on Kohderahaston hallinnassa ja tama saattaa erota
olennaisesti laina-ajasta. Laina maksetaan kokonaisuudessaan merkittdessa, mutta sijoitetaan
Kohderahastoon sen tekemien padomakutsujen aikataulussa. Lainalle maksetaan tuottokorkoa
kerran vuodessa 15.5., mutta Kohderahaston varojenjako voi tapahtua muulloinkin
Kohderahaston itse paattdman aikataulun mukaisesti.

Kohderahaston vastuunalaisen yhtidmiehen hallitus on hyvaksynyt alla olevat taloudelliset
tavoitteet.

Taloudelliset tavoitteet sisaltavat tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivat ole takeita
tulevasta taloudellisesta suorituskyvysté ja Kohderahaston todellinen liikketoiminnan tulos voi
poiketa merkittavasti tulevaisuuteen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmaistusta.
Monet, kuten, "Riskitekijat-Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoitd” mainitut, tekijat
voivat vaikuttaa Kohderahaston tulokseen. Tassa kappaleessa mainitut taloudelliset tavoitteet
ovat vain tavoitteita, eika niita siten tule pitda ennusteina, arvioina tai laskelmina
Kohderahaston tulevasta suorituskyvysta.

Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 14 % vuotuinen sisaisen
korkokannan tuotto (IRR) palkkioiden ja kulujen jalkeen koko sen toimikaudelta Kohderahaston
toimikauden lopussa laskettuna.

Kohderahaston taloudelliseen tavoitteeseen paaseminen on ehdollista useille olettamuksille,
joihin sisaltyy huomattavia epavarmuustekijoité kuten erityisesti Kohderahaston
sijoituskohteiden realisointiajankohta ja vieraan padoman saatavuus ja ehdot.

Kohderahasto ei tule paagsemaan taloudelliseen tavoitteeseensa, jos Kohderahaston
toimikautta pidennetaan tai jos sijoituskohteiden realisointihinta ei ole sijoituksenteko-
olettamusten mukainen tai jos sijoitusaika sijoituskohteeseen on pidempi arvioidulla
realisointihinnalla kuin sijoituksenteko-olettamuksessa. Kohderahasto ei paase taloudelliseen
tavoitteeseensa, jos vierasta padomaa sijoituskohteiden hankkimiseen ei ole saatavilla tai
vieraan padomanehtoisen rahoituksen ehdot ovat olennaisesti heikommat kuin esitteen
paivamaaralla on arvioitu niiden olevan.

Kohderahaston taloudellinen tavoite perustuu lisaksi lukuisille olettamille, kuten muun muassa
olettamille Suomen talouden kehityksesta seka Kohderahaston liiketoiminnan kehityksesta.
Kohderahaston liiketoiminnan kehittymisen kannalta keskeisia seikkoja ovat
kiinteistokehityshankkeiden valitsemisessa onnistuminen, kiinteistdkehityshankkeiden
rakennusvaiheiden projektinhallinnassa onnistuminen ja valmiiden kiinteistokehityshankkeiden
realisoinnissa onnistuminen. Naiden taloudellisten tavoitteiden pohjana olevat olettamat eivat
valttamatta osoittaudu oikeiksi ja siitd seka muun muassa kohdissa ” "Riskitekijat-
Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekij6itd” mainituista seikoista johtuen
Kohderahaston todellinen tulos voi poiketa merkittavasti Kohderahaston taloudellisesta
tavoitteesta.

Lainan enimmaismaara on 30.000.000 euroa. Lainaehdot rajoittavat Liikkeeseenlaskijan
oikeutta oftaa muuta lainaa (muun lainan ottaminen johtaisi ehtojen mukaan lainan

Lainanoton ja | ennenaikaiseen erdantymiseen).
B.35 velkaantuneisuuden
enimmaismaarat Kohderahasto (tai sen omistama hankeyhti®) voi ottaa lainaa sijoitustoimintaa varten. Vieraan
padoman maara voi olla enintdan 80 % sijoituskohteeseen sitoutuneesta padomasta.
Liikkeeseenlaskijan Liikkeeseenlaskija on Suomen lain mukaan perustettu ja toimiva kommandiittiyhtio, jonka
lainsdadannollinen asema | kotipaikka on Helsinki. Kommandiittiyhtiona liikkeeseenlaskijaa koskee laki avoimesta yhtiosta
B.36 ja perustamismaan ja kommandiittiyhtiosta (389/1988). Liikkeeseenlaskija on myds laissa vaihtoehtorahastojen

saantelyviranomaisen
nimi.

hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja syottérahasto, jonka hoitamiseen
kyseinen laki soveltuu. Tassa todettu koskee vastaavasti Kohderahastoa.




Liikkeeseenlaskija ja Kohderahasto ovat laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitettuja
vaihtoehtorahastoja ja niiden hoitaja, Taaleri PAdomarahastot Oy, on kyseisen lain mukainen
vaihtoehtorahaston hoitaja, joka kuuluu Finanssivalvonnan valvottaviin.

B.37

Paapiirteittdinen kuvaus
tyypillisesta sijoittajasta,
jolle Liikkeeseenlaskijan
palvelut on suunnattu

Lainaa tarjotaan Suomessa yleisolle merkittavaksi.

Laina ei sovellu sijoituskohteeksi sijoittajalle, joka haluaa luopua sijoituksestaan alle
kymmenen vuoden kuluessa.

B.38

Sijoituksia koskevat
rajoitukset (yli 20 %
varoista toiseen
yhteissijoitusyritykseen)

Sy6ttérahasto sijoittaa varojaan vain Kohderahaston yhtidmiesosuuteen, Suomessa toimiluvan
saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin seké erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuuksiin.

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan vain kiinteistokehityshankkeisiin  Suomessa ja
liiketoiminnan edellyttamassd maarin pankkitalletuksiin.  Sijoituksia voi tehda vain
sijoituskauden aikana, joka paattyy lahtokohtaisesti 30.6.2018. Sijoituskautta voidaan kuitenkin
pidentdd yhdelld vuodella (30.6.2019 saakka). Sijoituskauden paattyminen ei rajoita
Kohderahaston varojen sijoittamista sellaisiin sijoituskohteisiin, joista on tehty sijoituspaatds tai
solmittu hankintasopimus tai aiesopimus tai saatu yksinoikeus ennen sijoituskauden
paattymista.

Liikkeeseenlaskijan sijoitussitoumus Kohderahastoon kutsutaan erissd Kohderahaston
tarpeiden mukaan. Sijoitussitoumuksen (yhtidpanoksen) maara tulee vastaamaan Lainan
maaraa.

Siltd osin kuin Kohderahasto ei ole kutsunut Liikkeeseenlaskijalta sen koko sijoitussitoumusta,
Liikkeeseenlaskija sijoittaa varansa pankkitalletuksiin ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuuksiin.

Téassa esitteessa ja tassa tiivistelmassa on soveltuvin osin annettu Kohderahastosta vastaavat
tiedot kuin Syéttérahastosta.

B.39

Sijoituksia koskevat
rajoitukset (yli 40 %
varoista toiseen
yhteissijoitusyritykseen)

Ks. B.38.

B.40

Liikkeeseenlaskijan
palveluntarjoajat ja
palkkioiden
enimmaismaarat

Kohderahaston ja Syéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja on Taaleri Padomarahastot Oy.
Lainaosuuksien merkitsijoilta peritaan lainaehtojen mukaisesti 1 %:n merkintapalkkio.

Taaleri Padomarahastot Oy perii Kohderahastolta merkintéapalkkiona 2 % Syéttérahaston
tekeman sijoitussitoumuksen maarastd. Kohderahaston toimikauden aikana Taaleri
Paaomarahastot Oy perii Kohderahastolta Syo6ttérahaston osuuteen kohdistuen
hallinnointipalkkiota, joka on 1,20 % p.a. sijoituskohteisiin sitoutuneelle paddomalle laskettuna.

Kohderahaston toimikauden aikana Taaleri Paaomarahastot Oy:lld on oikeus peria
realisointiperusteinen tuottopalkkio, mikali sen perimisen edellytykset tayttyvat.

Sijoituskohteiden realisointiin liittyen Taaleri P&aomarahastot Oy:llda on oikeus peria
Kohderahastolta realisointiperusteista tuottopalkkiota Syoéttérahaston osuuteen kohdistuen
seuraavan kaavan mukaan:

RTT=0,25*(RSMH-RSV-1,05*(RSO+SK))

Missa:

‘RTT” on realisointiperusteinen tuottopalkkio;
"RSMH” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Kohderahaston
sijoituskohteiden yhteenlaskettu myyntihinta myyntiin liittyvien
transaktiokulujen vahentamisen jalkeen;

"RSV” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Kohderahaston
sijoituskohteiden hankintaa varten alun perin otetun vieraan paaoman
ehtoisen rahoituksen nimellismaara;

"RSO” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Kohderahaston

sijoituskohteiden hankintahintojen maksamiseen kaytettyjen aanettdmien

yhtiémiesten sijoitussitoumusten summa; ja

"SK” on realisoitujen sijoituskohteiden suhteellinen osuus niista aanettdmien
yhtidmiesten sijoitussitoumuksista, jotka on kaytetty muuhun kuin
Kohderahaston sijoituskohteiden hankintahintojen maksamiseen (esim.
palkkioihin ~ Taaleri Paaomarahastot Oy:lle) laskettuna  palkkion
maarityshetkeen saakka.




Kaavan perusteella Taaleri Paaomarahastot Oy saa vaihtoehtorahaston hoitajana
realisointiperusteista tuottopalkkiota 25 % siitd osasta realisoitujen sijoituskohteiden
realisointituotoista, joka ylittdd kyseisiin kohteisiin kaytetyille yhtidpanoksille (ja niiden
suhteelliselle osuudelle kuluista) lasketun viiden prosentin aitakoron. Tuottopalkkion
laskennassa otetaan kaavan mukaisesti huomioon kaytetty vieras paaoma seka kaikki
Kohderahaston realisoinnit, jotka ovat tapahtuneet palkkion maarityshetkeen mennessa. Jos
viimeisesta sijoituskohteesta irtautumisen jalkeen tehtavan laskelman perusteella iimenee, etta
realisointiperusteista tuottopalkkiota on suoritettu enemman kuin sita tulisi lopullisen laskelman
perusteella suorittaa, vaihtoehtorahaston hoitaja palauttaa liikkaa jaetun maaran vahennettyna
niihin kohdistuneilla veroilla.

Taaleri Pddomarahastot Oy perii Kohderahastolta seuraavien danettémien yhtidmiesten
sijoitussitoumuksiin kohdistuen Syéttérahaston sijoitussitoumuksiin kohdistuvista poikkeavat
palkkiot:

1) TT Kiinteistokehitys A-sarja Ky ja muut vahintdan miljoonan euron sijoitussitoumuksen
Kohderahastoon tehneet danettémat yhtiomiehet:

Poikkeavat palkkiot ovat:
1) ei merkintapalkkiota
2) kiintea hallinnointipalkkio 1,00 % p.a. samalla laskukaavalla kuin Syéttérahastolta
perittavien palkkioiden laskennassa
3) tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion palkkioprosentti 20 % samalla laskukaavalla
kuin Syéttorahastolta perittédvien palkkioiden laskennassa

2) TT Kiinteistokehitys B-sarja Ky:n ja muiden vahintddn sadantuhannen euron ja enintdan
miljoonan euron sijoitussitoumuksen Kohderahastoon tehneiden danettdmien yhtidmiesten
sijoitussitoumuksiin kohdistuen Taaleri Padomarahastot Oy perii 1,50 % suuruisen
merkintépalkkion sijoitussitoumuksen maarasta.

Taaleri Rahastoyhtid Oy perii Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksien arvosta
0,20 % p.a. hallinnointipalkkion. Rahasto-osuuksien merkinnastéa ja lunastuksesta ei perita
palkkiota.

Pankkitalletuksiin  tehtavistd sijoituksista
tilinkayttémaksut.

peritddn normaalit talletuspankkien perimat

Sijoitusten hoitajan,
sijoitusneuvojan,
sailyttdjan, edunvalvojan
tai muun asiamiehen
henkil6llisyys ja

Kohderahaston ja Syéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja on Taaleri Padomarahastot Oy.

Kohderahaston ja Syéttérahaston sailytysyhteisona toimii Taaleri Varainhoito Oy.

B mkeudellmeq asema Sy6ttérahasto tai Kohderahasto eivat maksa sailytysyhteisolle palkkioita.
(mukaan lukien
m.."’.‘hd"'!'..”?” . Lainaehtojen mukaisena Sijoittajien Asiamiehena toimii Nordic Trustee Oy.
sailytysjarjestelyiden
delegointi)
Yhteissiicitusten Sy6ttérahaston voitonjakolainan arvo ja Kohderahaston arvo maaritetddn kunkin
B.42 nettova:o'en madrittely ia kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan sijoittajille seuraavan kalenterivuoden helmikuun
: oo ) aarittely J loppuun mennessa internet-sivulla www.Taaleri.com/kiinteistolaina15.
ilmoittaminen sijoittajille
B.43 Ristikkaiset vastuut Ei sovellu.
Sy6ttérahasto ei ole toistaiseksi tehnyt (eikd ennen Lainojen liikkeeseenlaskua tee) sijoitusta
B.45 Sijoitussalkku Kohderahastoon.
Kohderahastolla ei ole vieléd nettoarvoa.
Syéttérahastolla ei ole vield nettoarvoa.
Yksittéisen arvopaperin
B.46 tuorein nettoarvo Lainaa tai osuuksia Kohderahastossa ei tulla hakemaan kaupankaynnin kohteeksi saannellylle

markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan, jolla Lainaosuudelle (tai
yhtidosuudelle Kohderahastossa) syntyisi markkinahinta.

C — Arvopaperit

CA1

Tarjottavien
arvopapereiden tyyppi ja
laji

Arvopaperityyppi: Joukkovelkakirja

Lainan tunniste: ISIN-koodi: FI4000167036TT KIINTEISTOKEHITYS C-SARJA KY:N
VOITONJAKOLAINA

Lainaosuuden yksikkdkoko: 1 000 euroa

Laina on haltijavelkakirjamuotoinen ja siihen ei sisélly luovutusrajoituksia. Lainaosuuksista ei
anneta erillisia todistuksia vaan ne merkitddn Liikkeeseenlaskijan (tai sen sailytysyhteison)
yllapitdmaan velkojien luetteloon.




C.2

Liikkeeseenlaskun
valuutta

Euro.

C.5

Kuvaus arvopapereiden
vapaata luovutettavuutta
koskevista rajoituksista

Lainaosuudet ovat haltijavelkakirjoja ja vapaasti luovutettavissa sen jalkeen, kun ne on kirjattu
lainaosuudenhaltijoiden rekisteriin.

C.8

Arvopapereihin
liittyvat oikeudet/
etuoikeusjarjestys

Liikkeeseenlaskija ei ole laskenut liikkeeseen muita arvopapereita kuin Lainan.
Liikkeeseenlaskijan yhtidmiesten rajoitettu oikeus yhtidpanostensa palautukseen ilmenee
lainaehdoista.

Lainalla ei ole varsinaista laina-aikaa, vaan takaisinmaksu on sidottu Kohderahaston
lopulliseen varojenjakoon. Jos Liikkeeseenlaskijalla ei ole tallgin riittavia varoja kertyneiden
korkojen suorittamiseen ja Lainan pdoman takaisinmaksuun, Lainaosuuksien haltijoilla ei ole
oikeutta vaatia Liikkeesenlaskijalta suoritusta. Lainan koron kertyminen ja suorittaminen on
sidottu Liikkeeseenlaskijan tulokseen ja Liikkeeseenlaskijan Kohderahastosta saamaan
varojenjakoon. Asiaa on kuvattu lahemmin alla kohdassa C.15.

Liikkeeseenlaskija on solminut sopimuksen Nordic Trustee Oy:n kanssa Lainan ehtojen
mukaisena sijoittajien asiamiehena toimimisesta. Lainan merkitsijat valtuuttavat merkinnan
yhteydessa sijoittajien asiamiehen toimimaan edustajanaan mm. velkojien kokouksessa.
Sijoittajien asiamiehen tehtdvana on muutoinkin valvoa, ettd Liikkeeseenlaskija noudattaa
Lainan ehtoja.

C.11

Listalleotto

Ei sovellu. Voitonjakolainan Lainaosuuksia ei haeta julkisen tai monenkeskisen kaupankaynnin
kohteeksi.

Kuvaus siitd, kuinka
kohde-etuuden arvo
vaikuttaa sijoituksen
arvoon

Lainalle ei makseta kiinteda korkoa.

Lainalle maksetaan tuottokorkoa, joka perustuu Liikkeeseenlaskijan tulokseen lainaehdoissa
maaritellylla tavalla. Liikkeeseenlaskijan tulos riippuu sen sijoitustoiminnasta (ts. ensisijaisesti
sen Kohderahastoon tekemasta sijoituksesta). Tuottokoron koronmaksupaiva on kerran
vuodessa 15.5. Tuottokorkoa voidaan maksaa koronmaksupaivana vain, mikali Kohderahasto
on tehnyt voitollisen tilinpaatdksen koronmaksupaivaa edeltavalta tilikaudelta.ensimmaisen
kerran aikaisintaan 15.5.2016. Korkoa voidaan paaomittaa tai sen maksua lykata lainaehtojen
mukaisesti muun muassa Kohderahastolta saaduista varoista riippuen.

Lainaehtojen mukaisesti Lainaa voidaan lyhentaa kokonaan tai osittain vuosittain 15.5. Lainaa
ei voida kuitenkaan maksaa kokonaisuudessaan takaisin ennen kuin Kohderahasto on
irtautunut  kaikista sijoituskohteistaan  ja  jakanut Liikkeeseenlaskijalle kaikki
Liikkeeseenlaskijalle Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti jaettavaksi kuuluvat
varat ("Kohderahaston lopullinen varojenjako”).

Lainalla ei ole kiintedd erapaivad. Viimeistddn Kohderahaston lopullista varojenjakoa
seuraavan tilikauden koronmaksupdivana (15.5) Liikkeeseenlaskijan on suoritettava
mahdollinen kertynyt ja suorittamatta jaanyt korko sekd maksettava takaisin maksamaton
Lainan padaoma. Siltd osin kuin Liikkeeseenlaskijalla ei talldin ole riittdvia varoja kertyneiden
korkojen ja maksamattoman Lainan padoman (ml. mahdollisesti lainaehtojen mukaisesti
paaomitettu korko) maksuun Lainaosuuksien haltijoille, katsotaan Laina kuitenkin lopullisesti
eradntyneeksi eikd Lainaosuuksien haltijoilla ole oikeutta vaatia Liikkeeseenlaskijalta
maksamatonta Lainan padomaa tai kertynyttd korkoa eikd Liikkeeseenlaskijalla tai sen
yhtiomiehilld ole vastuuta niitd suorittaa edellyttden, ettd Liikkeeseenlaskija on kayttanyt
Kohderahastolta saamansa varat kokonaisuudessaan Lainaosuuksien haltijoille tehtaviin
suorituksiin.

Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat Liikkeeseenlaskijan Kohderahastoon,
pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin tekemien
sijoitusten tappiollisuudesta tai tuotosta. Kohderahastoon tehtavan sijoituksen tappiollisuuden
tai tuoton vaikutuksen arvioidaan olevan Lainaosuuksille saatavan tuoton kannalta
merkityksellisimman.

Kohderahaston  arvo  puolestaan on  riippuvainen sen  sijoituskohteiden el
kiinteistokehityshankkeiden onnistumisesta ja niistad irtautumisessa kannattavasti. Tarkeana
osatekijana tahan vaikuttaa Suomen  kiinteistdémarkkinoiden  kehitys  erityisesti
paakaupunkiseudulla Kohderahaston toimikaudella.

Lainaosuuksille maksettavan tuottokoron maarad ja ajoitus samoin kuin Lainaosuuksien
paaoman takaisinmaksun ajoitus ovat epavarmoja ja riippuvaisia yllakuvatusta Kohderahaston
sijoitustoiminnan tuloksesta ja sen perusteella Kohderahaston suorittamasta varojenjaosta
Syéttérahastolle.

C.16

Johdannaisarvopape-
reiden paattymispaiva tai
erapaiva — toteutuspaiva
tai viimeinen
arvostuspaiva

Lainalla ei ole kiinteda erapaivaa vaan takaisinmaksu riippuu kohdassa C.15 todetun
mukaisesti Kohderahaston lopullisesta varojenjaosta. Kohderahaston toimikausi kestaa
syksyyn 2025 asti, mutta sitd voidaan pidentda sen vastuunalaisen yhtiomiehen paatoksella
enintdan viidelld vuodella. Toimikausi voi paattya aiemminkin ja toimikautta voidaan pidentaa
edelld mainitusta syystd Kohderahaston sopimuksia muuttamalla.

Kuvaus
johdannaisarvopapereide
n selvitysmenettelysta

Ei sovellu.




Kuvaus siita, miten
C.18 johdannaisarvopaperista Ks. C.15.
saadaan tuottoa
Syo6ttérahasto  sitoutuu  Kohderahaston  danettémana  yhtidmiehend  suorittamaan
Kohderahastolle Lainan maaraa vastaavan yhtidpanoksen. Kohderahastoon tehtavaan
Kohde-etuuden sijoitukseen ei liity arvostusmenettelya, jonka perusteella Kohderahaston &anettdmien
C.19 toteutushinta tai lopullinen | yhtiomiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyisivat, vaan Kohderahaston
arvostushinta aanettdomien yhtiomiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyvat niiden yhtidpanosten
euromaarien suhteessa.
Syo6ttérahaston  osuus  Kohderahastossa on  aanettéman  yhtibmiehen  osuus
kommandiittiyhtiéssa siihen liittyvine oikeuksineen. Kohderahaston saannét (yhtidmiesten
valinen rahastosopimus) seka siita tehty avaintietoesite ovat saatavilla merkintapaikoista.
Kuvaus kohde-etuuden
C.20 tyypistd ja siitd, mista Syéttérahaston sijoitus Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkkiin on sijoitus sijoitusrahaston
kohde-etuutta koskevia rahasto-osuuksiin.  Erikoissijoitusrahasto  Taaleri Parkin avaintietoesite on saatavilla
tietoja voi saada. merkintapaikoista.
Kohderahaston kulloinenkin arvo on nahtavilla Taalerin internet-sivuilla
www.Taaleri.com/kiinteistolaina15.
D - Riskit
Erityisesti Kohderahaston liiketoimintaan (ja valillisesti vastaavasti Syoéttérahastoon ja
Lainaosuuksiin) liittyvia riskeja:

. Suomen taloudellinen tilanne ja  erityisesti Suomen (ja erityisesti
paakaupunkiseudun) kiinteistomarkkinoiden tilanne voi heikentyd Kohderahaston
toimikauden aikana

. Kohderahaston sijoituskohteiden lopullinen kannattavuus ei vastaa sijoituspaatoksen
pohjana olevien investointilaskelmien olettamuksia erityisesti sijoituskohteiden
luovutushinnan ja sijoitusajan osalta

. Kohderahaston  sijoitustoiminnan menestys  on riippuvainen oikeiden
yhteistydkumppaneiden valinnasta, jossa voidaan epaonnistua

. Kohderahasto aikoo toteuttaa merkittdvan osan kiinteistdkehityssijoituksistaan
myoéntamalla voitto-osuuslainoja Suomen Tasorakennus Oy:lle, jonka taloudelliset
vaikeudet ja epaonnistuminen rakennusurakoitsijan valinnassa heikentéisivat
Kohderahaston taloudellista asemaa

. Rakennuttajayhtidlle kuuluvan ns. rakennuttajan vastuun voidaan katsoa ulottuvan
Kohderahastoon

. Kohderahasto on riippuvainen tuotteiden ja palvelujen toimittajista

. Kohderahaston menestys riippuu kyvysta neuvotella tarvittavasta velkarahoituksesta
ja sen ehdoista kiinteistokehityshankkeille

. Velkarahoituksen kayttaminen lisdd riskida Kohderahaston yhtidpanosten (ja
Syo6ttérahaston  Kohderahastoon tekeman sijoituksen) menettamisestd tai
tappiollisuudesta, mikad puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainalle tehtaviin
suorituksiin; velkarahoituksen saatavuus ja hinta voi vaihdella

D.2 Liikkeeseenlaskijaan . Kohderahaston menestys riippuu kyvysta |16ytdd Kohderahaston sijoitusstrategiaan
’ littyvat riskit ja tuottotavoitteeseen parhaiten sopivat kiinteistokehityshankkeet ja kyvysta
neuvotella niiden hankkimiseksi suotuisimmat ehdot

. Kilpailu alan muiden toimijoiden kanssa kiinteistokehityskohteiden saatavuudesta ja
valmiin hankkeen myymisestd vaikuttaa merkittavasti sijoituskohteista saatavaan
tuottoon

. Kiinteistokehityskohteiden jalostamiseen liittyy = merkittavia  kustannus- ja
viivastysriskeja kuten kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin liittyvat
viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtavat valitukset

. Sijoituskohteina olevien kiinteistokehityskohteiden valmistumiseen liittyy riski lakoista
ja muista tydmarkkinatoimista

. Sijoituskohteina olevien kiinteistokehityskohteiden valmistumiseen liittyy riski
rakennusteknisten valintojen optimoinnista, rakennusmateriaalien laadusta ja
sopivuudesta kiinteistokehityskohteeseen

. Toimintaan liittyvan lainsdadanndén ja oikeuskdytdnnén muutokset voivat olla
epaedullisia

. Kiinteistokehityshankkeisiin liittyy projektiriskeja, jotka voivat olla kumulatiivisia

. Kiinteistokehityskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi sisaltya myyjan
vastuita ja tahan sisaltyvia sulkutilivaatimuksia, jotka koskevat myds Kohderahastolle
kuuluvaa osuutta luovutushinnasta

. Sijoituskohteiden eri omistajien valille voi syntya intressiristiritoja ja mydhemmat
rahoituskierrokset saattavat heikentda Kohderahaston asemaa

Kohderahastoon sekd Kohderahaston ja Syéttérahaston rakenteeseen liittyvia riskitekijoita:

. Kohderahaston toiminta on riippuvainen avainhenkilGistd, joiden lahtd voi vaikuttaa
sijoitustoiminnan hoitamiseen ja valillisesti Lainaosuuksien tuottoon

. Taaleri-konsernin _muista toiminnoista ja Kohderahaston palkkiorakenteista voi
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syntya Kohderahaston toimintaan vaikuttavia intressiristiriitoja

. Kohderahaston vastuunalaisen yhtidmiehen ja/tai vaihtoehtorahaston hoitajan
vaihtuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan

. Kommandiittiyhtiomuotoisiin rahastoihin voi liittya oikeudellisia epavarmuuksia

. Kohderahastoon liittyvat vastuuehdot voivat rasittaa Kohderahaston (ja valillisesti
Lainaosuuksien) tuottoa

. Kohderahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten tekemiseen

. Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Kohderahastoa ja Syéttérahastoa koskevien ehtojen
laadinnassa

. Kohderahaston lopullinen koko voi vaikuttaa Kohderahaston sijoitusten hajautukseen
tai toisaalta siihen, tuleeko Kohderahaston koko padoma sijoitettua, ja myéhemmin
sijoituksensa tekevat sijoittajat voivat paasta osallistumaan sijoitustoimintaan kaypaa
arvoa alemmalla arvostuksella

. Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkaynneilla voi olla negatiivinen vaikutus

. Kohderahaston danettéman yhtiomiehen maksulaiminlydnti voi vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston toimintaan

. Oikeudelliset ja saantelylliset epavarmuudet ja muutokset voivat vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston sijoitustoimintaan ja/tai olla Kohderahaston ja
Sy6ttérahaston rakenteen kannalta haitallisia

. Verotukseen liittyvilla tulkinnoilla ja verotussdantjen ja -kdytdnndén muutoksilla
voivat olla haitallisia vaikutuksia

. Vaihtoehtorahastoja koskevaan uuteen saantelyyn liittyy tulkinnanvaraisuuksia ja ne
poikkeavat sijoitusrahastoista

D.3

Arvopapereihin liittyvat
riskit

Lainaosuuksiin liittyvia riskeja ovat muun muassa:

. Lainalle ei ole asetettu vakuutta. Liikkeeseenlaskijan konkurssi, velkasaneeraus tai
muu maksuhairi6 voi johtaa siihen, etta sijoittajat menettavat sijoituksensa kokonaan
tai osittain.

. Laina ei sovellu sijoituskohteeksi kaikille sijoittajille

. Sy6ttérahasto on yhta tarkoitusta varten perustettu yhtio, jonka varallisuus on
rajattua, eika Lainalle ole takausta tai vakuutta ja Sy6ttérahaston yhtidmiesten
vastuuta on rajoitettu

. Lainan eraannyttamista koskevilla ehdoilla on rajallinen merkitys, koska
Sy6ttérahaston ja sen vastuunalaisen yhtiomiehen vastuuta on rajoitettu,
Syéttérahaston varallisuus on rajattu ja korkotuotto on sidottu Syéttérahaston
tulokseen

. Lainan takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti korkotuoton maara ja ajoitus ovat
epavarmoja ja vaihtelevia, koska takaisinmaksu on sidottu Kohderahastolta saataviin
eriin ja koska Lainalle maksettava tuottokorko riippuu Syéttdrahaston tuloksesta ja
korkoa voidaan paaomittaa tai sen maksua lykata

. Lainaosuuksiin tehtavan sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta maaratty ja sijoituksen
rahaksimuutettavuus on heikko

. Sy6ttérahaston muiden sijoitusten ollessa tappiollisia Sy6ttdrahasto ei voisi tayttaa
sijoitussitoumustaan Kohderahastolle, minkd seurauksena Syéttdérahastoon voidaan
kohdistaa haitallisia seuraamuksia; muun muassa sen oikeutta Kohderahaston
varojenjakoon voidaan rajoittaa

. Sy6ttérahaston muut sijoitukset saattavat muodostaa kaiken tai huomattavan osan
Sy6ttérahaston varallisuudesta mikali Kohderahasto ei kutsu sijoitussitoumuksia;

. Lopullisten sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei valttamatta vastaa
lopullista myyntiarvoa

. Vaihtoehtorahaston hoitaja tekee sijoituksia koskevat paatdkset ja lainaosuuksien
haltijoiden vaikutusmahdollisuudet ovat rajoitettuja myds Kohderahaston sopimuksia
muutettaessa, vaikka muutokset vaikuttavat valillisesti myds Lainaosuuksiin.
Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Kohderahaston muiden sijoittajien
intresseistd. Kohderahastolla voi olla rajoitettu vaikutusvalta sijoituskohteissa, mika
voi vaikeuttaa kohteista irtautumista.

. Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen mukaisen sijoittajien
asiamiehen toimenpiteista

. Syéttérahasto pidattda oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai
osittain tietyissa olosuhteissa

. Lainalla ja Yhti6lla ei ole luottoluokitusta

. Lainaehtoihin voidaan tehda muutoksia lainaosuuden haltijoiden
enemmistopaatoksella

D.6

Varoitus riskistd menettaa
sijoituksen koko arvo tai
osa

Lainaosuuksiin sijoittavilla sijoittajilla on riski menettaa sijoituksensa koko arvo tai osa siita
seka Lainaosuuksien merkinnan yhteydessa maksettu merkintépalkkio.

E — Tarjous

E.2b

Syyt tarjoamiseen ja
varojen kaytto, jos muu
kuin voiton tavoittelu ja/tai
tietyilta riskeilta
suojautuminen

Laina lasketaan liikkeelle mahdollistamaan Lainaan sijoittaville valillisesti sijoitus
kiinteistokehityshankkeisiin sijoittavaan Kohderahastoon. Liikkeeseenlaskija on erityisyhtid,
jonka ainoana tarkoituksena on edella mainitun sijoituksen mahdollistaminen. Lainaosuuksien
tarjoamisen syyna on siten rahoituksen hankkiminen Liikkeeseenlaskijalle, jotta se voisi tehda
sijoituksen Kohderahastoon.
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Tarjoamisen syyna on lisdksi Kohderahaston varainhankinta.

Lainan nimi TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky:n voitonjakolaina
Taaleri Varainhoito Oy:n toimipisteet

Lainan merkintapaikat
Enintdan 30 000 000 euroa

Lainan padoma Enintdan 30 000 kappaletta

Lainaosuuksien maara
10 000 euroa

Lainaosuuksien vahimmaismerkinta
17.8.2015 - 30.6.2016

ES Tarjousehdot Lainan merkintaaika
100 %
Liikkeeseenlaskuhinta
Merkintépaikan ohjeiden mukaan.
Merkinnan maksu
Lainaehtojen mukaisesti Lainaa voidaan lyhentaa
Takaisinmaksupaiva(t) kokonaan tai osittain vuosittain 15.5. Lainalla ei
ole kiintedd erapaivaa. Tasta ja takaisinmaksua
koskevista rajoituksista ks. tarkemmin kohta C.15
ylla.
Liikkeeseenlaskijan tulokseen sidottu. Ks.
Korko tarkemmin kohta C.15 ylla.
Lainan liikkeeseenlasku on Taaleri Oyj:n konserniyhtididen intressissa, koska liikkeeseenlasku
kasvattaa Liikkeeseenlaskijan Kohderahastoon tehtavaksi aiotun sijoituksen myoéta
Kohderahaston padomaa seka konsernille kertyvia palkkioita.
::ukke"eseenlas‘kuun Lainan liikkeeseenlaskun jarjestdja Taaleri Varainhoito Oy toimii myds seka Kohderahaston
E.4 luttyvat. olennaiset . etta Liikkeeseenlaskijan sailytysyhteisona ja vastaa Lainan myynnista.
] ytysy J yy
intressit, mukaan lukien
eturistiriidat . . . R I - - . R
Lainaehtojen mukaisena Sijoittajien Asiamiehena toimii Nordic Trustee Oy. Sijoittajien
Asiamiehelld ole jarjestelyssd muita intresseja kuin normaalit liiketaloudelliset intressit.
Sijoittajien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri Padomarahastot Oy.
Lainaosuuden merkitsijalta peritdan Lainan nimellismaaran liséksi yhden (1) prosentin merkin-
. I tapalkkio merkitysta Lainan nimellismaarasta. Syottérahastosta ei perita hallinnointi- tai muita
E7 Arvioidut sijoittajilta ve- palkkioita.

loitettavat kustannukset

Valillisesti Liikkeeseenlaskijan tulosta ja Lainaosuuksien tuottoa rasittavat Ks. kohta B.40 ylla.
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2 RISKITEKIJAT

Sijoittajia, jotka harkitsevat TT Kiinteistbkehitys C-sarja Ky:n (’Sydttérahasto”, ”"Yhti6” tai
"Liikkeeseenlaskija”) voitonjakolainan lainaosuuksien (“Lainaosuuksien”) merkitsemistd, kehotetaan
ennen sijoituspéétéksen tekemista tutustumaan huolellisesti kaikkiin jéljemp&né esitettaviin riskitekijéihin
seké muihin téssé esitteessd oleviin tietoihin. Sydttérahasto sijoittaa Lainaosuuksien merkinnésta
saamansa varat Taaleritehtaan Kiinteistbkehitysrahasto Ky -nimiseen kommandiittiyhtibmuotoiseen
vaihtoehtorahastoon ("Kohderahasto”) sen dénettéméné yhtiémiehend. Lainaosuuksien takaisinmaksu ja
tuotto riippuvat kdytdnnéssé Kohderahastoon tehtévén sijoituksen tuotosta tai tappiollisuudesta, minkéa
johdosta Kohderahastoon liittyvét riskit ovat myds Lainaosuuksiin liittyvié riskejé. Sydttérahastoon,
Lainaosuuksiin ja Kohderahastoon ja sen sijoitustoimintaan liittyy merkittdvia riskejd, jotka voivat
vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon, eikd ole varmuutta siitd, ettd Kohderahasto saavuttaisi
sijoitustavoitteensa. Té&mén seurauksena ei ole mybskddn varmuutta siitd, minkélainen tuotto
Lainaosuuksille kertyy tai etté Lainaosuuksien pddoma voidaan maksaa kokonaisuudessaan takaisin.

Mikéali yksi tai useampi tdssé kuvatuista riskitekijoisté toteutuu, saattaa silld olla epéedullinen vaikutus
Kohderahaston ja/tai Syoéttérahaston toimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan,
kykyyn vastata velvoitteistaan ja/tai Lainaosuuksien arvoon. Kuvaus riskitekijbistd perustuu tdmén
esitteen pdivdméaéréné Sydttérahaston vastuunalaisen yhtiomiehen hallituksen ja Taaleri Pddomarahastot
Oy:n hallituksen tiedossa olleisiin seikkoihin.

Jéljempédné kuvatut riskit ja epdvarmuustekijat ovat Taaleri Pddomarahastot Oy:n olennaisiksi arvioimia
riskejd, mutta ne eivét ole ainoita Kohderahastoon ja Syéttérahastoon vaikuttavia tekij6itd. My6és muut
seikat ja epdvarmuustekijdt kuin tdssé mainitut, joita ei télld hetkelld tunneta tai joita pidetdén
epdolennaisina, voivat vaikuttaa epdedullisesti Kohderahastoon ja/tai Syéttérahastoon ja Lainaosuuksien
arvoon. Alla oleva riskitekijéiden kuvauksen esitysjérjestys ei kuvaa riskien toteutumisen todennékdisyytté
tai térkeysjéarjestysta. Otsikoinnista rijppumatta kaikki kuvatut riskitekijat liittyvét Lainaosuuksiin.

2.1 Yleista

Valiaikaisia kassanhallintamielessa -pankkitalletuksina tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-
osuuksien merkintdina tehtavia sijoituksia lukuun ottamatta Syoéttdérahaston sijoitukset ovat valillisesti
sijoituksia Kohderahaston sijoituskohteisiin. Kohderahaston sijoitusstrategian mukaisesti nama tulevat
olemaan sijoituksia  (julkisesti noteeraamattomiin) kiinteistokehityshankkeisiin  Suomessa, ja
Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat Kohderahaston sijoitusten onnistumisesta.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Sijoittajan sijoitus Sy6ttérahaston Lainaosuuksiin
on siten valillisesti sijoitus toistaiseksi maarittelemattdomiin kohteisiin, jotka eivat ole kaupankaynnin
kohteena saannellyllda markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa, ja joille ei nain ollen
ole markkina-arvoa ja joista irtautuminen voi olla epavarmaa.

Syéttérahastolla tai sen Kohderahastolla ei ole toimintahistoriaa. Sijoituskohteiden valinta tapahtuu
Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti, eikd Syéttdrahastolla tai Lainaosuuksien haltijoilla ole
mahdollisuutta vaikuttaa asiaan. Kohderahaston menestyksellinen irtautuminen sijoituksistaan ei ole
taattua, ja irtautumisia voidaan joutua tekemaan tappiolla.

Kohderahaston sijoitustoiminnan riskipitoisuutta lisda se, ettd Kohderahasto kayttaa sijoitustoiminnassaan
vierasta paaomaa, jonka takaisinmaksu on ensisijaista suhteessa Kohderahaston yhtidmiehille (kuten
Syottdrahastolle ja edelleen sen Lainaosuuksien haltijoille) tehtaviin suorituksiin. Syéttérahaston
sijoittajilla on olemassa riski koko sijoituksen menettdmisestd irtautumishinnan sijoituskohteista ollessa
pienempi kuin siihen sijoitetun vieraan padoman maara.

Kohderahasto tai Taaleri Pddomarahastot Oy ei voi antaa takeita siitd, ettd sopivia sijoituskohteita
I6ydetaan riittdvasti. Sijoitukset Kohderahastoon tehddan antamalla sijoitussitoumus, jota nostetaan
yhtiémiehiltd (kuten Sybéttdrahastolta) Kohderahastoon tarpeiden mukaan, eika ole varmuutta siitd, missa
laajuudessa sijoitussitoumuksia tullaan kutsumaan Kohderahastoon. Lainaosuuksien haltijat maksavat
Lainaosuudet kerralla ja siltd osin kuin Kohderahasto ei ole kutsunut Sydttérahastolta sen koko
sijoitussitoumusta, Syéttérahasto voi sijoittaa lainaehtojen  puitteissa  pankkitalletuksiin  ja
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin. Tama voi johtaa siihen, ettd Lainaosuuksien tuotto
on alhaisempi kuin Kohderahastoon suoran sijoituksen tehneilla.
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2.2 Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoita

Kohderahaston sijoitusstrategiaan liittyy erityisid riskeja, joista keskeisimpia on lueteltu seuraavassa.
Koska Syoéttérahaston tulos maaraytyy suurimmalta osin sen Kohderahastoon tekeman sijoituksen
tuottojen perusteella, riskit vaikuttavat myds Sydéttérahaston Lainaosuuksiin sijoittaviin sijoittajiin.

Suomen _ taloudellinen _tilanne _ja erityisesti Suomen  (ja  erityisesti p&dkaupunkiseudun)
kiinteistémarkkinoiden tilanne voi heikentyd Kohderahaston toimikauden aikana

Kohderahaston sijoitustoiminta tulee tapahtumaan kokonaan Suomessa ja sijoituskohteet tulevat
olemaan Suomessa paasaantdisesti paddkaupunkiseudulla sijaitsevia kiinteistokehityshankkeita. Suomen
kansantalouden epasuotuisalla kehitykselld saattaa olla haitallinen vaikutus Kohderahaston
sijoituskohteiden arvostukseen, joka taten vaikuttaa valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kohderahaston  sijoituskohteet  tulevat  paasaantoisesti  sijaitsemaan paakaupunkiseudulla.
Paakaupunkiseudun kiinteistdmarkkinoiden yleisella kehityksella ja erityisesti hintatason kehityksella tulee
olemaan merkittdvd vaikutus Kohderahaston sijoituskohteistaan saamaan tuottoon. Hairiét
paakaupunkiseudun Kkiinteistdbmarkkinoiden kehityksessa ja erityisesti yleinen kiinteistjen hintatason
alentuminen saattaa vaikuttaa haitallisesti myds Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja taten valillisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden lopullinen kannattavuus ei vastaa sijoituspédédtbksen pohjana olevien
investointilaskelmien olettamuksia erityisesti sijoituskohteiden luovutushinnan ja sijoitusajan osalta

Kohderahasto tekee sijoituspaatoksensa kiinteistokehityshankkeisiin investointilaskelman perusteella.
Sijoituskohteista saatava tuotto perustuu lahtdkohtaisesti kiinteistokehityskohteen pikaiseen realisointiin
rakennusvaiheen jalkeen. Kohderahasto ei usko vuokratuottojen muodostavan merkittdvaa osaa sen
tuotoista. Sijoituspaatosta ei tehda, ellei arvioitu sijoituskohteesta saatava luovutushinta arvioidulla
sijoitusajalla johda vahintddan Kohderahaston tavoittelemaan tuottotavoitteeseen Kohderahaston
sijoitetulle padomalle. Mitédan takeita siita, etté sijoituskohteista saadaan investointilaskelmassa arvioitu
luovutushinta arvioituna sijoitusaikana, ei ole. Mikali Kohderahaston sijoituskohteistaan saama
luovutushinta on alhaisempi kuin investointilaskelmassa arvioitu tai sijoituksesta luopuminen tapahtuu
arvioitua myéhemmin, on talla haitallinen vaikutus Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja taten valillisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kohderahaston sijoitustoiminnan _menestys on riippuvainen oikeiden yhteistybkumppaneiden valinnasta,
Jossa voidaan epdonnistua

Kohderahasto aikoo ulkoistaa merkittdvan osan sijoituskohteiden kiinteistokehitystydstd. Kohderahasto
on riippuvainen kyvystdan hankkia tarvitsemansa rakennus-, konsultti-, neuvonanto- ja taloudelliset
palvelut kannattavalla kustannustasolla. Kaytettyjen palveluntarjoajien hinta-, laatu-, palvelutarjonta-,
toimitusehto- ja toimitusaikataulumuutokset tai -poikkeamat, jotka saattaisivat johtua esimerkiksi kyseisen
palvelun yleisen kysyntdtason muutoksista, saattavat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin ja kulut Kohderahaston tasolla vaikuttavat valillisesti Lainaosuuksien
arvoon ja tuottoon.

Kohderahasto on riippuvainen yhteistydkumppaneiden kyvystd toimittaa palvelujaan ja tuotteitaan
sovitulla tavalla, sovittuun hintaan ja sovitussa aikataulussa. Kohderahaston sijoituskohteina olevissa
rakennuksissa mahdollisesti esiintyvat laatu-, materiaali-, valmistus-, suunnittelu-, rakennusviat tai -
virheet saattavat haitallisesti vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin.

Kohderahasto aikoo toteuttaa merkittdvdn osan Kkiinteistokehityssijoituksistaan myéntdmélld voitto-
osuuslainoja Suomen Tasorakennus OQy:lle, jonka taloudelliset vaikeudet ja ep&onnistuminen
rakennusurakoitsijan valinnassa heikentdisividt Kohderahaston taloudellista asemaa

Kohderahasto aikoo toteuttaa merkittdvan osan kiinteistOkehityssijoituksistaan myoéntamallda Suomen
Tasorakennus Oy-nimiselle osakeyhtidlle voitto-osuuslainoja. Suomen Tasorakennus Oy aikoo toimia
kiinteistokehityshankkeissa rakennuttajayhtiond, joka kilpailuttaisi rakennusyhtiditd rakennusurakoitsijana
toimimisesta kiinteistokehityshankkeen rakennusvaiheessa. Vaikka Kohderahasto aikoo myéntaa voitto-
osuuslainoja vain turvaavia vakuuksia vastaan ja valvoa Suomen Tasorakennus Oy:n
kiinteistokehityshankkeisiin liittyvad maksuliikennettd, voisivat Suomen Tasorakennus Oy:n taloudelliset
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vaikeudet vaikeuttaa myds Kohderahastoin hankkeiden onnistumista ja vaikuttaa haitallisesti myds
Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja taten valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Suomen Tasorakennus Oy:n kokemus rakennuttajayhtiond toimimisesta ja rakennusyhtididen
kilpailuttamisesta on  yha  vahainen. Epaonnistuminen rakennusliikkeen  valitsemisessa
kilpailutusvaiheessa saattaa johtaa rakennusvaiheen kulujen ylittymiseen odotetusta ja
investointilaskelmassa  arvioidun tuoton saamatta jadmiseen. Adrimmaisessd tapauksessa
epadonnistuminen  rakennuslikkeen valinnassa voi johtaa koko kiinteistdkehityshankkeen
epaonnistumiseen ja Kohderahaston sijoituksen menettamiseen.

Rakennuttajayhtiblle kuuluvan ns. rakennuttajan vastuun voidaan katsoa ulottuvan Kohderahastoon

Rakennuttajayhti6illda on ns. rakennuttajan vastuu mahdollisista rakennusaikana tapahtuneista
rakennusvirheistd. Kohderahasto aikoo toteuttaa kiinteistokehityskohteitaan niin, ettd se myontaa voitto-
osuuslainoja Suomen Tasorakennus Oy:lle, joka sijoittaa varoja edelleen varsinaisiin kiinteistékohteita
omistaviin yhtiéihin oman padoman ehtoisesti. Riitatilanteessa on mahdollista, etta rakennuttajan vastuun
katsottaisiin ulottuvan my6s Kohderahastoon, joka on ollut paaasiallinen kiinteistékehityshankkeen oman
padoman ehtoisen rahoituksen lahde ja jonka tuotto on ollut riippuvainen kiinteistokehityshankkeen
luovutushinnasta. Rakennuttajan vastuun ulottamisella Kohderahastoon riitatilanteessa olisi haitallinen
vaikutus Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja taten valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kohderahasto on riippuvainen tuotteiden ja palvelujen toimittajista

Kiinteistokehityshankkeen rakentamisprosessi on laaja projekti ja toimitusajat ovat suhteellisen pitkia. Jos
toimittaja ajautuu maksukyvyttdmaksi tai konkurssiin tilauksen ja hankkeen valmistumisen valisena
aikana, voi kohteen rakentaminen lykkéantya tai peruuntua kokonaan. Kohderahaston sijoituskohteet
saattavat tdman lisdksi myds menettdd mahdolliset toimitusten etukateismaksut seka toimittajan
mahdollisesti antaman takuun hyddyn. Palveluntarjoajan, urakoitsijan tai muun sopimuskumppanin
konkurssi, maksukyvyttémyys tai uhkaava maksukyvyttémyys rakennushankkeen aloitushetkestd aina
rrakennuttajan vastuun loppuun saakka voi siten vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien
arvoon ja tuottoihin.

Kohderahaston menestys riippuu kyvystd neuvotella tarvittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista
kiinteistékehityshankkeille. Velkarahoituksen kayttdminen lisdé riskid Kohderahaston yhtibpanosten (ja
Syéttérahaston Kohderahastoon tekemén sijoituksen) menettdmisestd tai tappiollisuudesta, mikéa
puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainalle tehtéviin suorituksiin;

Kohderahasto aikoo toteuttaa kiinteistokehityshankkeet kayttamalla niiden toteuttamiseen myods vierasta
paaomaa. Vieras paaoma aiotaan Ilahtdkohtaisesti ottaa varsinaisille kiinteistd- ja/tai asunto-
osakeyhtidille. Kohderahasto saattaa joutua antamaan takauksia varsinaisille lainanottajille.

Vieraan padoman maara ja ehdot ovat riippuvaisia neuvotteluista luottolaitosten kanssa, Mitdan takeita
sille, ettd neuvotteluissa onnistutaan, ei voida antaa ja epaonnistuminen neuvotteluissa heikentaisi
Kohderahaston ja valillisesti Lainaosuuden haltijoiden tuottoa.

Vieraan paaomanehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta saattaa eri markkinatilanteissa vaihdella
huomattavasti. Tama voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoitusten tuottoon ja Kohderahaston
kykyyn kilpailla sijoituskohteista. Jos velkarahoitusta ei ole saatavissa riittdvasti, Kohderahaston tekemat
sijoitukset sijoituskohteisiin ja ndiden hajautus voivat jddda suunniteltua pienemmiksi.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetdan velkarahoitusta, Kohderahaston yhtidpanoksille maksettava
tuotto ja yhtidbpanosten takaisinmaksu on paasaantdisesti viimeisend maksunsaantijarjestyksessa.
Tallaisen sijoituksen menettdminen tai tappiollisuus on siten todennakdisempda kuin korkeammalla
etusijalla olevan rahoituksen (esim. puhtaasti vieraan paaomanehtoisten lainojen) menettdminen tai
tappiollisuus. Syéttérahaston Kohderahastoon sen yhtidmiehend tekeman sijoituksen menettdminen
kokonaan tai osittain vaikuttaa vastaavasti suoraan Lainalle tehtavin korko ja/tai
takaisinmaksusuorituksiin. Kohderahasto voi sen saantéjen mukaan sijoittaa ainoastaan sijoituskohteisiin,
joissa velkarahoituksen osuus on enintdan 80 % sijoitukseen sitoutuneesta padomasta.
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Kohderahaston menestys riippuu kyvysta 16ytdd Kohderahaston sijoitusstrategiaan ja tuottotavoitteeseen
parhaiten sopivat kiinteistokehityshankkeet ja kyvystd neuvotella niiden hankkimiseksi suotuisimmat
ehdot.

Kohderahasto etsii aktiivisesti kehityskelpoisia kiinteistdja. Kohderahaston menestys on riippuvainen sen
hoitajan (Taaleri Padomarahastot Oy:n) kyvysta 16ytdd Kohderahastolle tuottavia sijoituskohteita. Aiempi
menestys ei ole tae siitd, ettd sopivia ja tuottoisia sijoituskohteita 16ydettaisiin Kohderahaston
sijoituskauden aikana, taikka siita, ettd valitut kohteet todella tuottavat voittoa. On olemassa riski, etta
Kohderahastolle tehdyt sijoitukset menetetdan osittain tai kokonaan.

Kohderahasto pyrkii pienentdmaan riskejaan sopimuksilla. Sijoituskohteisiin liittyvien sopimusten
(esimerkiksi yhteistyd-, urakka-, kauppasopimukset) laatimisessa tai neuvottelussa epaonnistuminen voi
siten lisatd Kohderahaston riskia. Sopimusneuvottelujen viivastyminen tai epaonnistuminen voi heikentaa
merkittavasti Kohderahaston sijoittajan saamaa tuottoa.

Kilpailu alan muiden toimijoiden kanssa kiinteistékehityskohteiden saatavuudesta ja valmiin hankkeen
myymisesta vaikuttaa merkittdvéasti sijoituskohteista saatavaan tuottoon

Kilpailu sijoituskohteista voi vaikuttaa sijoituskohteiden hinnoitteluun ja riittdvéd maardd sopivia
sijoituskohteita ei valttamattd 16ydetd. Mikali sopivia sijoituskohteita ei 16ydy, jaa Kohderahaston
sijoituskapasiteetista sijoittamatta osa eikd sijoitussitoumuksia kutsuta tdysimaaraisesti sijoittajilta.
Kohderahasto voi joutua kilpailemaan sopivista sijoituskohteista ja -hankkeista muiden toimijoiden ja
sijoittajien kanssa. Tallainen kilpailu saattaa vaikuttaa sijoituskohteiden hankintahintoihin ja siten
vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien tuottoon.

Kiinteistokehityshankkeissa arvonnousu kohdistuu kohteiden eri valmiusasteisiin. Kohderahaston
strategian mukaan sijoituskohteiksi on tyypillisesséd tapauksessa tarkoitus valita kohde, jossa
lupaprosessi on valmis tai valmistumassa tai luvansaanti arvioidaan helpoksi, mutta varsinainen
rakentaminen ei ole alkanut. Kohderahasto kilpailee arvoketjussa toimivien erilaisten toimijoiden kanssa.
Ennen kaikkea Kohderahasto kilpailee soveltuvien kohteiden identifioimisessa ja naiden kohteiden
hankkimisessa hallintaansa sopimusjarjestelyilld. Talld markkinalla toimii laaja joukko erikokoisia
toimijoita. Siltd osin kuin Kohderahaston sijoituskohteet ovat valmistuneet, kilpailevat ne
realisointivaihneessa muiden kayttdonottovaiheessa olevien kiinteistdkehityshanketoimijoiden kanssa. Jos
Kohderahaston sijoituskohteiden kilpailijat pystyvat hankkimaan sijoituskohteisiin nahden suhteellista
kilpailuetua joissakin toiminnoissaan, talla voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston ja Lainaosuuksien
arvoon ja tuottoihin.

Kiinteistokehityskohteiden jalostamiseen _liittyy merkittdvid kustannus- ja viivastysriskejd kuten
kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin liittyvét viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtédvét valitukset

Sijoituskohteiden onnistunutta valintaa ei voida taata. Tyypillisimpia Kohderahaston sijoituskohteita ovat
nykyisin vuokrakaytdssa olevan asuintalon peruskorjaus ja modernisointi paremmin nykymarkkinoita
vastaavaksi. Tallaisiin kohteisiin liittyy riski, ettd rahastonhoitajan tekema& muutoskustannusarvio
epaonnistuu. Kohde voi olla teknisesti arvioitua huonommassa kunnossa tai rakenteissa voi ilmeta
arvioitua suurempia virheitd. Kohderahaston toinen tyypillinen sijoituskohde on toimisto-, teollisuus- tai
likekaytdssa olevan kiinteistotn muuttaminen asuinkayttéon tai maa-alojen uudelleen kaavoittaminen
asuinrakentamiseen soveltuvaksi.

Tyypillisten Kiinteistokohteiden rakentaminen tai jalostaminen edellyttdd lahtékohtaisesti rakentamisen
mahdollistavaa kaavoituspaatdstd ja/tai rakennuslupaa. Naiden lisdksi rakentaminen voi edellyttaa
erilaisia muita lupia, joihin liittyy viranomaisten harkintavaltaa ja erilaisia kuulemis- ja valitusmenettelyita.
Muut luvat tai mydnteiset lausunnot ovat kohteesta riippuen esimerkiksi purkamislupa, maisematyélupa ja
museoviraston ja muiden virastojen myodnteiset lausunnot. Rakennuskohteen yksityiskohtaisiin
suunnitelmiin tulee saada viranomaishyvaksynnat rakenne-, ilmanvaihto- seka kiinteiston vesi- ja
viemarisuunnitelmiin. Mikali kehityshanke edellyttdd Ilupien saamista, voi Kkielteinen paatos
lupahakemuksesta tai paatdksesta tehty valitus johtaa kehityshankkeen viivastymiseen tai estymiseen.
Uudisrakentamisessa tai kayttdtarkoituksen muutoskohteissa erityisesti kaavamuutokseen liittyvat riskit
korostuvat.

Myds sijoituskohteina olevien kiinteistdjen kaytettdvyyteen saattaa liittya riskeja, joiden toteutuessa
aiheutuu viivastyksia rakennushankkeessa ja/tai sijoituskohteen arvo laskee. Naitéd riskeja ovat
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esimerkiksi maanperan pilaantuminen, kiinteistoon kohdistuvan rakennusvirheen ilmeneminen,
onnettomuus, poikkeuksellisten sddolosuhteet, luonnonkatastrofi tai muu tuho, kuten tuhoty6 tai tulipalo.
Mikali kohde vaatii olemassa olevan rakennuksen purkua ennen uudiskohteen rakentamista, tulee
puretun rakennuksen alla oleva maapera tutkia, jolloin saattaa I0ytya tarvetta mittaviinkin tutkimuksiin ja
maaperan puhdistustoimenpiteisiin. On lisdksi mahdollista, ettd Kohderahaston sijoituskohteiden
vakuutusturva ei kata riittdvasti kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittdvan kattavia kaikissa
tilanteissa. Vakuutusyhtiét voivat lisdksi kokonaan tai osittain evatd Kohderahaston sijoituskohteiden
korvausvaatimukset tai on mahdollista, ettd ne eivat vime kadessa pysty tayttdmaan velvoitteitaan
vakuutussopimuksen edellyttdmalld tavalla. Katkokset, hairi6t ja teknistaloudellisen kayttdian
saavuttamatta jddminen voivat siten vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja
tuottoihin.

Kiinteistokehityshankkeiden kaavoitus- ja lupamenettelyjen sekd maaperan puhdistamiseen liittyvat
kuulemis- ja valitusmenettelyt saattavat kestdd jopa vuosia ja viivastyttdd hankkeiden toteuttamista.
Vaikka lupahakemukset pyritdan laatimaan ja selvitykset tekem&an mahdollisimman kattavasti, itse
menettelyyn ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta vaikuttamaan, silla menettelyt ovat usein hallinnollisia
tai hallintolainkaytdllisia eivatkd Kohderahaston sijoituskohteet valttdmatta ole osapuolena esimerkiksi
valitusmenettelyssa. Siten Kohderahasto (tai sen vastuunalainen yhtiémies tai sijoituskohde) ei voi yksin
omalla toiminnallaan nopeuttaa kyseisten menettelyjen loppuun saattamista. Kohderahaston strategian
mukaiset hankkeet ovat riippuvaisia asioimisesta niiden viranomaisten kanssa, joiden toimivaltaan kuuluu
sijoituskohteiden liiketoimintaan liittyvid tehtavid, ja naiden viranomaisten toimivaltaan kuuluvan
harkintavallan kaytosta. Ei ole mitdan takeita siita, ettéd viranomaiset myontavat Kohderahaston strategian
mukaisille sijoituskohteille tarvittavat luvat tai siita, ettei lupapaatdksia mahdollisten valitusten johdosta
kumota tai muuteta Kohderahaston sijoitustoiminnan kannalta epaedullisella tavalla. Epasuotuisat
hallinnolliset tai hallintolainkaytdlliset ratkaisut, pitkittyneet lupamenettelyt kuulemismenettelyineen ja
valituksineen sekd Kohderahaston sijoituskohteiden maineen heikentyminen voivat vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin mm. hankkeiden toteuttamista viivastyttdmalla tai
estamalla, kuluja lisdamalla tai muutoin.

Kohderahasto  kayttdd rahastonhoitajan  asiantuntemusta  kiinteistdjen  kehittdmiseen ja
arvonkasvattamiseen. Mikali Kohderahaston rahastonhoitaja ep&onnistuu omassa toiminnassaan
kohteiden kehittdmisessd ja arvonkasvattamisessa, on riski, ettd Kohderahaston omistamien
sijoituskohteiden muuttaminen kateiseksi ei onnistu suunnitellussa ajassa eika toivottuun hintaan. Mikali
Kohderahasto sijoittaa rakennusoikeutta omistavaan yhtiéon tai hanke toteutetaan yhdessa kolmannen
osapuolen kanssa, koskevat kaikki rahastonhoitajan asiantuntemukseen liittyvat riksit my6s kohdeyhtiéon
tai yhteistydkumppaniin.

Sijoituskohteina _olevien _kiinteistokehityskohteiden valmistumiseen liittyy riski lakoista ja muista
tybmarkkinatoimista

Kiinteistokehityshankkeen valmistuminen saattaa viivastya, mikali sijoituskohteen rakennusty6t
keskeytyvat lakkojen tai muiden tyémarkkinatoimien johdosta. Mikali riski aktualisoituu, saattaa silla olla
kielteinen vaikutus Kohderahaston mahdollisuuteen jakaa tuottoa sen sijoittajille suunnitellussa
aikataulussa. Hankkeen viivastymiselld voi olla kielteisia vaikutuksia Kohderahaston mahdollisuuteen
jakaa varoja sen sijoittajille ja nain ollen my6s kielteinen vaikutus Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Sijoituskohteina olevien kiinteistékehityskohteiden valmistumiseen liittyy riski rakennusteknisten valintojen
optimoinnista, rakennusmateriaalien laadusta ja sopivuudesta kiinteistbkehityskohteeseen

Sijoituskohteina olevissa kiinteistokehityshankkeisiin liittyy usein valintoja rakennusteknisista valinnoista
kuten vanhan toimistorakennuksen konvertoinnista asuinkdyttéon kokonaan tai osittain. Osana
rakennusteknisid valintoja tehddan myds valintoja rakennusmateriaaleista, joiden laatu tai sopivuus
kohteeseen voi osoittautua virheelliseksi. Epdonnistuminen kiinteistokehityshankkeen rakennusteknisissa
valinnoissa ja/tai rakennusmateriaalien valinnoissa voi johtaa siihen, ettd kiinteistokehityshankkeen
kannattavuus osoittautuu heikommaksi kuin investointilaskelmassa on arvioitu ja talld on kielteinen
vaikutus Kohderahaston arvoon ja tuottoon seka valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kiinteistokehityshankkeen olennaisena piirteend on laadukkaan rakennuksen onnistunut toteutus.
Kyseiseen kohteeseen optimaalisimmat rakennustekniset valinnat vaikuttavat merkittavasti kohteen
arvoon. Rakennusmateriaaleilla on seka kansalliset ettd EU-tason standardivaatimukset, jotka turvaavat
rakennusmateriaalin laadun yleiselld tasolla. Materiaalissa voi kuitenkin olla valmistusvirheita tai
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materiaali voi olla rakennuskohteeseen soveltumaton. Mikali kehityskohteessa ilmenee suunnitteluun tai
materiaalin valintaan liittyvia puutteita, voi tdma kohtaa sijoituskohteen arvon merkittdvaan laskuun.
Vaikka lopullinen vastuu ei lahtokohtaisesti sijoitusstrategian mukaisesti ole Kohderahastolla, voi
kyseisen kaltaisten riskien toteutumisella kuitenkin olla kielteinen vaikutus Kohderahaston toimintaan
seka Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Toimintaan liittyvan lainsddddnnén ja oikeuskdytdnndén muutokset voivat olla epédedullisia

Kohderahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotuisasta oikeudellisesta toimintaymparistosta.
Erityisesti maankayttéon ja rakentamiseen ja verotukseen liittyvan lainsdadannoén, viranomaismaaraysten
tai oikeuskaytannon tai naiden tulkinnan Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden kannalta epaedulliset
muutokset voivat lisatd kustannusrakenteita tai muutoin vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston arvoon ja
tuottoihin, ja siten myds Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kiinteistokehityshankkeisiin liittyy projektiriskeja, jotka voivat olla kumulatiivisia

Vaikka kiinteistokehityshankkeisiin liittyvan projektiriskin toteutuminen saattaa yksittaisena aiheuttaa vain
vahaista haittaa, voi sen toteutuminen samanaikaisesti muiden riskien toteutumisen yhteydessa aiheuttaa
merkittdvaa haittaa. Tassa Esitteessa kuvattuja projektiriskeja tarkasteltaessa on siten otettava huomioon
riski siita, ettd ne riskien toteutumisesta aiheutuvat haittavaikutukset ovat kumulatiivisia.

Kiinteistokehityskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi siséltyd myyjan vastuita ja tdhén siséltyvid
sulkutilivaatimuksia, jotka koskevat myds Kohderahastolle kuuluvaa osuutta luovutushinnasta

Kiinteistokehityshankkeiden arvioidaan olevan suurilta osin rakennuttajayhtiona toimivan Suomen
Tasorakennus Oy:n omistuksessa ja mahdollisissa kohteen kaupoissa Suomen Tasorakennus Oy olisi
myyjaosapuolena. Kiinteistékaupan sopimuksiin liittyy tavanomaisesti myyjan vastuuseen liittyvia
lausekkeita, jotka saattavat oikeuttaa ostajatahon kauppahinnan alennukseen jopa vuosia kaupan
toteutumisen jalkeen mikali kaupan kohteesta 16ytyy virheitd, joita ei kaupan tekohetkella ollut tiedossa.

Kohderahasto  pyrkii neuvottelemaan yhteistydssd Suomen Tasorakennus Oy:n  kanssa
kauppasopimuksen ehdot, niin ettd myyjan vastuuta koskevat lausekkeet koskisivat vain Suomen
Tasorakennus Oy:ta eivatka Kohderahastolle tilitettyd osaa kauppahinnasta. Mitdan takeita neuvottelujen
onnistumisesta ei ole ja myyjan vastuuta koskevat lausekkeet voivat johtaa sulkutilijarjestelyihin myos
osalle Kohderahaston osuutta kauppahinnasta ja nain pidentdd Kohderahaston sijoitusaikaa ja taten
heikentdd Kohderahaston tuottoa ja valillisesti Lainaosuuden haltijan tuottoa.

Sijoituskohteiden eri _omistajien Vélille voi syntyd intressiristiriitoja ja mybéhemmét rahoituskierrokset
saafttavat heikentdd Kohderahaston asemaa

Kohderahaston sijoitusten rahoitukseen voi liittyd useita eri rahoituskierroksia, useita eri sijoittajia ja
erityyppisia rahoitusinstrumentteja. Nama seikat voivat johtaa siihen, ettd Kohderahastolla (ja/tai sen
kumppaneilla) on osin rajoitetut mahdollisuudet vaikuttaa sijoitusten hallinnointiin. Kohderahaston ja sen
kanssa samaan kohteeseen sijoittaneiden tahojen valille voi syntyad eturistiriitatilanteita. Tahoille, jotka
osallistuvat Kohderahaston sijoituskohteiden rahoitukseen Kohderahastoa myéhemmin, voidaan antaa
oikeuksia, jotka voivat pienentdd merkittavasti Kohderahaston omistusta sijoituskohteessa, heikentda
Kohderahaston oikeuksia tai olla muutoin Kohderahaston kannalta epaedullisia.

2.3 Lainaan liittyvia riskitekijoita

Ylld mainitut riskitekijat liittyvat valillisesti myds Lainaosuuksiin. Taman liséksi Lainaosuuksiin
sijoittamiseen liittyy my6s seuraavia riskitekijoita.

Laina ei sovellu sijoituskohteeksi kaikille sijoittajille

Laina ei sovellu sijoituskohteeksi kaikille sijoittajille eikd etenkaan sijoittajille, jotka aikovat luopua
sijoituksestaan kymmenen vuoden kuluessa. Jokaisen sijoittajan tulee maarittdd Lainan sopivuus
sijoituskohteeksi omien taloudellisten ja muiden olosuhteidensa mukaisesti ja sijoituskokemuksensa
huomioiden. Jokaisella sijoittajalla tulisi erityisesti olla:
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a) riittdvat tiedot ja kokemus tehdakseen realistisen arvion sijoituksesta Syoéttdrahastoon seka
vélillisesti Kohderahastoon, sijoitukseen liittyvistd mahdollisuuksista ja riskeistd ja lainaan
liittyvistd ehdoista, sekéa tédssa esitteessa olevista ja siina viitatuista tiedoista;

b) riittdva taito tehdd, oma taloudellinen tilanne huomioiden, arvio sijoituspaatdksesta
Syoéttérahastoon  sekd  valillisesti  Kohderahastoon sekd  sijoituksen  vaikutuksista
sijoitusvarallisuuteensa kokonaisuutena;

c) riittavat taloudelliset varat ja riittdva maksuvalmius kantaakseen Syodttérahastoon seka valillisesti
Kohderahastoon sijoittamiseen liittyvat riskit;

d) ymmarrys lainan ehdoista; ja

e) kyky arvioida, joko yksin tai taloudellisen neuvonantajan avustuksella, erilaisia mahdollisia
vaihtoehtoja liittyen taloudellisiin tekijoihin ja muihin tekijéihin, joilla saattaa olla vaikutuksia
sijoitukseen ja sijoittajan riskinkantokykyyn.

Syéttérahasto on yhté tarkoitusta varten perustettu yhtio, jonka varallisuus on rajattua, eikd Lainalle ole
takausta tai vakuutta ja Syéttérahaston yhtibmiesten vastuuta on rajoitettu

Lainaosuuksille ei aseteta vakuutta.

Laina on ainoastaan Syéttdrahaston sitoumus, eika sitd takaa kukaan muu henkil6 tai yhteisd. Kukaan
muu kuin Syéttérahasto ei ole minkdanlaisessa vastuussa mistdan Sydttérahaston mahdollisesta
laiminlyénnistd maksaa mikéa tahansa eraantynyt voitonjakolainaan perustuva maara. Syéttdrahasto on
vain Kohderahastoon tehtavaa sijoitusta varten perustettu yhti6 ja sen varallisuus puolestaan rajoittuu sen
yhtiomiesosuuteen Kohderahastossa seka mahdollisiin pankkitalletuksiin ja lainaehtojen puitteissa
sijoitusrahastoihin tehtyihin sijoituksiin. Lainaehdoissa on lisdksi maaratty, ettd Syodttdrahaston
yhtiomiehet eivat vastaa Lainaosuuksien takaisinmaksusta tai niille suoritettavasta korosta.
Lainaosuuksille voidaan tehda suorituksia (lyhennyksia tai korkosuorituksia) ainoastaan niistd varoista,
jotka Syobttérahasto saa lainaehtojen mukaan tehdyistd sijoituksista Kohderahastolta tai
pankkitalletuksista tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin tehdyista sijoituksista.

Kohderahaston sijoitustoiminnan ollessa tappiollista Lainaosuuksien haltijat voivat menettaa sijoituksensa
tai sen tuoton kokonaan tai osittain.

On mahdollista, ettd Lainaosuuden haltija saa Syoéttdérahastolta korkona ja lainanlyhennyksena laina-
aikana yhteensd maaran, joka ylittdd sijoittajan antaman Lainan maarén vaikkei Syéttérahasto
Kohderahaston lopullisessa varojenjaossa kykenisikddn maksamaan takaisin Lainaosuuksien mukaista
lainapddomaa takaisin kokonaisuudessaan.

Lainalla ei ole varsinaista laina-aikaa vaan se on sidottu Kohderahaston toimikauteen ja lainaehtojen
mukaisesti Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon. Lainan lyhennysaikataulu riippuu myds
Kohderahastolta saatavista erista, joiden suorittamiselle ei ole mitdan maarattya aikataulua.

Lainan erdénnyttamistd koskevilla ehdoilla on rajallinen merkitys, koska Syoéttérahaston ja sen
vastuunalaisen yhtiomiehen vastuuta on rajoitettu, Syéttérahaston varallisuus on rajattu ja korkotuotto on
sidottu Syéttérahaston tulokseen

Lainaehtojen mukaan Lainaosuudet erdantyvat valittdmasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi
tietyissa tilanteissa. Nailld ehdoilla on Lainaosuuden haltijan kannalta rajoitettu merkitys, koska
Syéttérahaston ja sen vastuunalaisen yhtidmiehen vastuuta on lainaehdoissa rajoitettu, koska muut tahot
eivat vastaa Syodttérahaston velasta ja Syéttérahaston varallisuus rajoittuu sen epalikvidiin sijoitukseen
Kohderahastoon (sekd mahdollisiin muihin varoihin ml. pankkitalletukset) ja koska Lainaosuuksille
maksettava korko on sidottu Syéttdrahaston tulokseen. Nain ollen ennenaikainen erdannyttdminen ei
valttamatta todennakoisesti mahdollista nopeampia tai maaraltdan suurempia suorituksia Lainaosuuksien
haltijoille kuin tilanteessa, jossa ennenaikaista erdannyttamista ei tapahtuisi.

Lainan takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti korkotuoton mdé&éré ja ajoitus ovat epdvarmoja ja
vaihtelevia, koska takaisinmaksu on sidottu Kohderahastolta saataviin eriin ja koska Lainalle maksettava
tuottokorko riippuu Syéttérahaston tuloksesta ja korkoa voidaan pddomittaa tai sen maksua lykéta

Lainaosuuksille Syoéttérahaston tulokseen perustuen lasketun tuottokoron maarasta riippumatta
Syéttérahasto voi lainanottajana tietyissa tilanteissa paattdad koron paaomittamisesta tai koronmaksun
lykkdamisestd. Tuottokorko perustuu Sydttérahaston tulokseen eikd tulosta odoteta syntyvéan
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ensimmaisind tilikausina. Lainaosuuksien haltijoille tehtavien suoritusten ajoitusta ja maaraa ei voida
ennakoida.

Lainalle ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupdivdd vaan Lainan takaisinmaksu on sidottu
Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu ylla todetulla tavoin paaosin niihin
maariin, jotka Syottérahasto voi suorittaa Kohderahastolta saaduista varoista. Taman johdosta Lainan
lyhennysten ajoitus ja maarat ovat epavarmoja.

Lainaosuuksiin tehtdvén sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta méaéréatty ja sijoituksen rahaksimuutettavuus
on heikko

Lainalle ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupdivdd vaan Lainan takaisinmaksu on sidottu
Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu ylla todetulla tavoin padosin niihin
maariin, jotka Syo6ttérahasto voi suorittaa Kohderahastolta saaduista varoista.

Kohderahasto on perustettu 10 vuoden ajanjaksoksi lukien siita paivasta, jona jokin muu taho kuin Taaleri
Paaomarahastot Oy on liittynyt Kohderahaston aanettémaksi yhtiomieheksi. Kohderahaston toiminta voi
paattya kuitenkin tatd ennenkin, jolloin Lainaosuuksiin tehty sijoitus kestda vastaavasti lyhyemman ajan.
Kohderahaston toimikautta voidaan Kohderahastoa koskevan rahastosopimuksen ehtojen mukaisesti (ja
ilman Lainaosuuksien haltijoiden my6tavaikutusta) kuitenkin myds pidentaa, jolloin Lainan takaisinmaksu
lykkéantyy vastaavasti. Pidennys voi olla enintdan viisi (5) vuotta tai enemmankin, jos Kohderahastoa
koskevaa sopimusta muutetaan. Lainaa voidaan myds lyhentda lainaehtojen mukaisina ajankohtina
ennen Kohderahaston toiminnan paattymistad. Jos Lainaosuuteen tehtadvan sijoituksen kestoajalla on
sijoittajan kannalta merkitysta sijoittajan taloudellisen aseman, pddoman tarpeen tai muun tekijan
johdosta, edelld mainitulla voi olla Lainaosuuden haltijan kannalta haitallinen merkitys.

Vaikka Lainaosuus voidaan vapaasti luovuttaa, Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankaynnin
kohteeksi saannellylle markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan. Kohderahasto,
Syéttdrahasto tai sen vastuunalainen yhtidmies tai Taaleri PAdomarahastot Oy tai sen konserniyhtiot
eivat vastaa siitd, ettd Lainaosuudelle I6ytyy ostaja. Lainaosuuden haltijalla on riski siitd, ettei
Lainaosuutta saa myytya, tai mikali myynti jarjestyy, toteutuva kauppahinta on alempi kuin sijoittajan
lainaosuuden hankintahinta.

Syéttérahaston muiden sijoitusten ollessa tappiollisia Syéttorahasto ei voisi tadyttda sijoitussitoumustaan
Kohderahastolle, minkéd seurauksena Syéttérahastoon voidaan kohdistaa haitallisia seuraamuksia; muun
muassa sen oikeutta Kohderahaston varojenjakoon voidaan rajoittaa

Muiden Kohderahaston sijoittajien tavoin Syoéttérahasto antaa Kohderahastolle sijoitussitoumuksen.
Syéttérahasto maksaa sijoitussitoumuksensa perusteella Kohderahastoon sijoitettavan paaoman
vahitellen useiden vuosien kuluessa sen mukaan kuin Kohderahaston sijoittajilta sitd vaaditaan.
Lainaosuuksien merkintdsumma on kuitenkin suoritettava kerralla, minkd seurauksena Syéttérahastolla
on ainakin toiminnan alkuvaiheessa hallussaan enemman paaomaa kuin Kohderahasto on siltd viela
kutsunut. Syoéttérahasto voi sijoittaa tallaisen paaoman, jota ei ole vielda kutsuttu Kohderahastoon vain
Suomessa toimiluvan saaneen talletuspankin pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuuksiin, joka saa sijoittaa varansa vain Suomessa toimiluvan saaneen talletuspankin
pankkitalletuksiin. Mikali tallaiset sijoitukset osoittautuvat tappiollisiksi, eikd Syoéttérahastolla sen
seurauksena olisi riittdvaa paaomaa kattamaan Syéttérahaston velvoitteita Kohderahastoa kohtaan voi
Syéttérahastolle seurata tastd Kohderahastoa koskevan rahastosopimuksen mukaisia haitallisia
taloudellisia seuraamuksia kuten mm. varojenjakoon liittyvien oikeuksien menettdminen tai
Kohderahastoon tehdyn sijoituksen pakkomyyminen alle kdyvan arvon.

Syéttérahaston muut sijoitukset saattavat muodostaa kaiken tai huomattavan osan Syoéttérahaston
varallisuudesta mikéli Kohderahasto ei kutsu sijoitussitoumuksia;

Mitdan varmuutta siitd kutsuuko Kohderahasto sijoitussitoumuksensa Syéttérahastolta tai missd maarin ja
koska se tapahtuu, ei ole. Tall6in Syb6ttérahaston (ja valillisesti Lainaosuuden haltijoiden) varat ovat
sijoitettuna suomalaisten luottolaitosten pankkitileihin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-
osuuksiin Kohderahaston paaomakutsun toteutumiseen saakka. Lainaosuuksista saatava tuotto tulee
tallaisessa tapauksessa eroamaan niiden sijoittajien tuotosta, joiden Kohderahastoon suoraan tai
valillisesti tehty sijoitus kutsutaan Kohderahaston tekemien padomakutsujen mukaisesti.
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Lopullisten sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei valttdmétta vastaa lopullista myyntiarvoa

Vaikka Syéttérahaston sijoituksista tullaan raportoimaan sen sijoittajille, raportteihin sisaltyva informaatio
Kohderahaston arvostuksesta on rajoitettua eika sitd voida esittdd tdysin markkinaehtoisin perustein
sijoituskohteiden luonteesta johtuen tai esitetty arvo ei valttamattad vastaa sitd, mita ulkopuolinen ostaja
sijoituskohteista maksaisi (tai myébhemmin mahdollisesti maksaa). Syéttérahastoon tehdyn sijoituksen
lopullinen tuotto tai tappio selvidd vasta, kun Syoéttérahasto puretaan, ja riippuu siitd, miten sen
Kohderahasto onnistuu sijoitustoiminnassaan.

Vaihtoehtorahaston hoitaja tekee sijoituksia koskevat péétbkset ja lainaosuuksien haltijoiden
vaikutusmahdollisuudet ovat rajoitettuja mybés Kohderahaston sopimuksia muutettaessa, vaikka
muutokset vaikuttavat Vélillisesti myés Lainaosuuksiin. Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota
Kohderahaston muiden sijoittajien intresseistd. Kohderahastolla voi olla rajoitettu vaikutusvalta
sijoituskohteissa, mikéa voi vaikeuttaa kohteista irtautumista.

Laina ei tuota aanioikeutta Syoéttérahaston yhtidmiesten kokouksissa tai muita kuin Lainaehdoissa
nimenomaisesti mainittuja oikeuksia. Syoéttdrahaston sijoittajilla ei ole mahdollisuutta vaikuttaa
Kohderahaston sijoituksia koskevaan paatdksentekoon. Kohderahaston hallinnointi, sijoituskohteiden
valinta ja sijoitusten toteutus on Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja sille nimetyn
vaihtoehtorahaston hoitajan (Taaleri Padaomarahastot Oy) kéasissa, eikd niiden menestyksellisyydesta
voida antaa takeita. Kohderahastolla voi olla joissakin tapauksissa rajallinen tai osakassopimuksella
rajoitettu kontrolli sen sijoituskohteiden paatdksentekoon tai sijoituskohteista irtautumiseen erityisesti
tilanteissa, joissa Kohderahastolla ei ole enemmistéad sijoituskohteessa. Tallaisissa tilanteissa
Kohderahaston mahdollisuus suojata sijoituksensa arvoa voi olla rajoitetumpi kuin omistettaessa
enemmisto sijoituskohteesta.

Syéttdrahasto on yhtiomuodoltaan suomalainen kommandiittiyhtid, jossa sijoittajat tekevat sijoituksensa
Syoéttérahastoon myodntamalla sille vieraan paaoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule
Syéttérahaston yhtiébmiehid. Lainanantajina sijoittajien oikeudet rajoittuvat lainaehtojen mukaisiin
oikeuksiin. Syéttérahaston vastuunalaisella yhtidmiehelld on maaraysvalta Syodttérahastossa ja
Syéttérahaston sijoittajilla ei lainanantajina ole valittémia oikeuksia vaikuttaa Syéttérahaston toimintaan.
Syéttdrahaston toiminta rajoittuu Kohderahastoon tehtavaan sijoitukseen ja Kohderahaston sijoittajana se
on lahtdkohtaisesti passiivinen. Sikali kuin Kohderahaston yhtidmiehet Kohderahastoa koskevien ehtojen
mukaisesti tekevat danestyspaatdksen jostain asiasta (esim. Kohderahaston toimikauden pidentéminen,
Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen irtisanominen, Kohderahastoa koskevan sopimuksen ehtojen
muuttamisen hyvaksyminen), Sy6ttérahaston puolesta paatéksentekoon osallistuu lainaehtojen mukainen
sijoittajien asiamies.

Vaikka lainaehtoihin sisaltyy tavanomaisia ehtoja koskien Lainaosuuksien haltijoita edustavasta
sijoittajien asiamiestd, jarjestely ei perustu lain sdanndksiin ja sen toimintaan voi liittyd oikeudellisia
epavarmuuksia.

Kohderahastoa koskevaan sopimukseen mahdollisesti tehtdvat muutokset (joihin Lainaosuuden haltijat
eivat edelld todetun mukaisesti voi suoraan vaikuttaa), voivat vaikuttaa Lainaosuuden haltijoihin
haitallisella tavalla.

Syéttdrahaston Lainaosuuksia merkinneilld ja Kohderahastoon suoraan sijoittavilla sijoittajilla voi olla
keskenaan ristiriitaisia sijoitustoimintaan, verotukseen tai muihin seikkoihin liittyvid intresseja. Nama
intressiriidat voivat johtua mm. Kohderahaston sijoitusten luonteesta, tai niiden ajoittamisesta (seka siita,
ettd jotkut sijoittavat suoraan Kohderahastoon ja toiset Syéttérahaston kautta) tai sijoittajien erilaisista
odotuksista sijoituksensa keston suhteen. Taman vuoksi muun muassa sijoitusten tekemista ja
hallinnointia ja niistd irtautumista koskevien Syéttdrahaston vastuunalaisen yhtibmiehen tai
vaihtoehtorahaston hoitajan (Taaleri P4domarahastot Oy) paatdsten edullisuus voi vaihdella eri sijoittajien
osalta. Kohderahaston vastuunalainen yhtiémies tai vaihtoehtorahaston hoitaja toimii Syédttérahaston ja
Kohderahaston kokonaisedun mukaisesti eikd ole velvollinen huomioimaan yksittaisten sijoittajien
intresseja, toiveita tai odotuksia. Kokonaisetuna pidetddn aina kaikkien Kohderahaston sijoittajien
yhteenlaskettua tuottoa ennen veroja siina tarkkuudessa kuin se pystytdan arvioimaan.

Kohderahastolla tulee olemaan myds aanettémien yhtiomiestensa edustajista koostuva sijoitusneuvosto,
jonka tehtaviin kuuluu muun muassa harkintansa mukaan ottaa kantaa Kohderahaston toimintaan liittyviin
intressiristiriitoihin, kasitelld uusien avainhenkildiden nimittaminen (vrt. jaliempana kohdassa 2.4 todettu),
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paattdd Kohderahaston sijoituskauden paattymisestd avainhenkilditd koskevien sopimusehtojen
mukaisesti, paattdd sijoituskauden pidentamisestd Kohderahaston vastuunalaisen yhtiémiehen
esityksestd, sekd hyvaksyd mahdolliset sijoituskohteiden ostot Taaleri Padomarahastot Oy:lta.
Lainaosuuksien haltijoilla ei valttamatta tule olemaan edustusta Kohderahaston sijoitusneuvostossa.

Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen mukaisen sijoittajien asiamiehen
toimenpiteisté

Lainaehtojen mukaisesti niissd maaritelty sijoittajien asiamies edustaa Lainaosuuksien haltijoita tietyissa
asioissa. Sijoittajien asiamiehen velvollisuudet lainaosuuksien haltijoiden edustajana maaraytyvat
lainaehtojen ja Taaleri Paaomarahastot Oy:n, Sydéttérahaston ja sijoittajien asiamiehen valisen
sopimuksen perusteella, eikd sijoittajien asiamiehen tehtdvien hoitoa koske mikaan erityinen laki tai
suomalainen oikeuskaytantd. Sijoittajien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri PAdomarahastot Oy. Jos
sijoittajien asiamies ei suorita tehtavidan ja velvollisuuksia asianmukaisesti tai lainkaan (yleisesti ottaen
tai esimerkiksi tilanteessa jossa tdma ei olisi saanut palkkioitaan), talld voi olla kielteinen vaikutus
lainaosuuden haltijoiden oikeuksien toteutumiseen.

Lainaosuuden haltijoilla on rajoitettu oikeus korvata sijoittajien asiamies toisella ja tietyissa tilanteissa
Liikkeeseenlaskijalla on oikeus tai velvollisuus korvata sijoittajien asiamies seuraajalla. Yleisesti ottaen
seuraajalla on samat oikeudet ja velvollisuudet kuin vaistyvalla sijoittajien asiamiehelld. Seuraajan tulee
olla itsendinen rahoituslaitos tai muu hyvamaineinen yhti6, joka toimii sdanndllisesti velkaemissioiden
mukaisena sijoittajien asiamiehena. Ylla mainitut edellytykset tayttdvaa seuraajaa voi olla vaikea saada
kaupallisesti hyvaksyttavilla ehdoilla tai lainkaan.

Syéttérahasto pidéttdd oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain tietyissé
olosuhteissa

Syéttérahasto Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana pidattaa oikeuden perua lainojen liikkkeeseenlaskun
kokonaan tai osittain tietyissa olosuhteissa, esimerkiksi jos merkitty maara ei saavuta tiettya tasoa.
Syéttérahasto pidattdd myds oikeuden yksinomaisessa harkinnastaan perua liikkeeseenlaskun sellaisten
taloudellisten tai poliittisten tapahtumien sattuessa, jotka saattavat vaarantaa onnistuneen
likkeeseenlaskun. Jos lainaosuuden merkintdsumma on maksettu ennen liikkeeseenlaskun perumista,
palautetaan merkintdsumma merkitsijalle eikd palautettavalle summalle makseta korkoa.

Lainalla ja Yhtibll4 ei ole luottoluokitusta

Lainaosuuksilla ei ole minkaan luottoluokituslaitoksen luottoluokitusta. Mydskaan Sydéttdrahastolla ei ole
Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana luottoluokitusta.

Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoiden enemmistbpdétokselld

Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoiden enemmistopaatoksella. Tama voi
muuttaa lainaosuuden haltijan oikeuksia ilman tdman myétévaikutusta tai vastoin taman tahtoa.
2.4 Kohderahastoon sekd Kohderahaston ja Syoéttorahaston rakenteeseen liittyvia riskitekijoita

Seuraavat Kohderahastoon seka Kohderahaston ja Syéttérahaston rakenteeseen liittyvat riskit vaikuttavat
valillisesti myos Lainaosuuksiin.

Kohderahaston toiminta on riippuvainen avainhenkilbista, joiden [4htd voi vaikuttaa sijoitustoiminnan
hoitamiseen ja vélillisesti Lainaosuuksien tuottoon

Kohderahaston sijoitustoimintaa hoitaa Taaleri Pd4domarahastot Oy, joka toimii Kohderahaston hoitajana
(ns. vaihtoehtorahaston hoitajana). Kohderahaston sijoitustoiminnan tuloksellisuus ja sitd kautta
Syéttérahaston sijoitustoiminnan tulos ja Lainaosuuksien tuotto riippuvat muun ohella Taaleri
Paaomarahastot Oy:n toiminnan jatkumisesta ja sen kyvysta pitdd palveluksessaan ammattitaitoista
henkilostéa. Ei ole varmaa, ettd silld on jatkuvasti palveluksessaan tai kaytettdvissdan riittavasti
asiantuntevaa henkilostdéa. Taaleri PAdomarahastot Oy:n henkildstd myds jakaa tydaikaansa useammille
konsernin hallinnoimille eri rahastoille, joista Kohderahasto on vain yksi. Vaikka Kohderahastolle pyritdan
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varaamaan riittdvasti aikaa, on silti mahdollista, ettd Taaleri Pddomarahastot Oy:n hallinnoimien eri
rahastojen valilld ilmenee henkilostéresurssien allokaatioon liittyvid ongelmia. Nama tekijat voivat
vaikuttaa siihen, miten Kohderahasto saa hankkeitaan toteutettua ja hallinnoitua tai mydhemmin
irtauduttua niista. Yksittaisen tai yksittéisten avainhenkiléiden sairastuminen tai siirtyminen pois konsernin
palveluksesta voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kohderahastoa koskevan sopimuksen perusteella Kohderahasto voi tietyissd olosuhteissa lakata
tekemastd uusia sijoituksia, ellei sen toimintaan liittyen ole kaytettdvissd Kohderahaston ehdoissa
edellytettyd maaraa avainhenkildita. Sijoitustoiminnan paattyminen voi johtaa siihen, ettei Kohderahaston
sijoituksille synny ajallista tai muuta hajautusta, ja siihen, ettei sen Kohderahaston sijoittajien kaikkia
sijoitussitoumuksia tulla kayttdmaan, mika johtaisi valillisesti siihen, ettd Syo6ttérahaston varoista vain osa
kohdistuu suunnitellun mukaisesti kiinteistokehityshankkeisiin. Nama tekijat voivat vaikuttaa haitallisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Taaleri-konsernin muista toiminnoista ja Kohderahaston palkkiorakenteista voi syntyd Kohderahaston
toimintaan vaikuttavia intressiristiriitoja

Taaleri-konserni hallinnoi myds useita muita rahastoja ja sen tarkoituksena on myds tulevaisuudessa
perustaa uusia rahastoja. Nadma muut rahastot saattavat olla sijoittajina samoissa kohteissa
Kohderahaston kanssa. Konsernin hallinnoimien eri rahastojen valilla voi siten syntya intressikonflikteja
sijoituksia tehtdessa tai niitd realisoitaessa tai sijoituskohteiden ajautuessa taloudellisiin vaikeuksiin.
Taaleri Padomarahastot Oy pyrkii toimimaan intressikonfliktitilanteissa oikeudenmukaisesti, ja noudattaa
sita velvoittavia sopimuksia. Edelld mainitusta huolimatta ei ole varmuutta siita, etteivatké Kohderahaston
ja sen sijoittajien intressit voisi olla toisistaan poikkeavia ja yksittaisissa tilanteissa jaadda toissijaisiksi
muihin rahastoihin tai muihin sijoittajiin nahden.

Myds Kohderahastosta maksettava Kohderahaston sijoitustoiminnan tulokseen perustuva tuottopalkkio
saattaa aiheuttaa sen, ettd sijoituskohteita valitaan tai hallinnoidaan tavalla, johon liittyy suuremman
tuoton toivossa myds enemman riskeja, kuin tilanteessa, jossa tallaista tuottopalkkiota ei olisi.

Kohderahaston vastuunalaisen yhtibmiehen ja/tai vaihtoehtorahaston hoitajan vaihtuminen voi vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston toimintaan

Kohderahastoa koskevan sopimuksen ehtojen mukaan Kohderahaston yhtidmiehet voivat tietyin
edellytyksin (tietyissa rikkomustilanteissa maaraenemmistopaatdkselld ja muutoin yksimielisesti) irtisanoa
Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja nimittdd uuden sen tilalle. Vastaavasti vastuunalaisen
yhtiémiehen tulee nimetad Kohderahastolle uusi vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri Pd4domarahastot Oy:n
tilalle, jos se luopuu tai menettdd toimilupansa toimia vaihtoehtorahaston hoitajana. Tallainen muutos
johtaisi siihen, ettd Kohderahaston sijoitustoiminnasta vastaisi uusi taho, ja muutos voisi vaikuttaa
merkittdvallda tavalla Kohderahaston sijoitustoiminnan hoitamiseen. Kohderahaston yhtidmiesten
yksimielista paatodsta voidaan pitaa epatodennakoisena.

Kommandiittiyhtibmuotoisiin rahastoihin voi liittya oikeudellisia epdvarmuuksia

Kohderahasto ja Syéttdrahasto ovat oikeudelliselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhti6ita. Vaikka
tdma oikeudellinen muoto on ollut pitkdan tyypillinen suomalaisille ns. suljetuille pAdomarahastoille, sita
on merkittdvassa maarin kaytetty rahaston oikeudellisena muotona vain rakenteissa, joissa sijoittajia on
suppea maara ja sijoittajat tai padosa niistd ovat instituutiosijoittajia. Vastaavasti Syoéttdrahastoa
vastaavia rakenteita on toteutettu aiemmin Suomessa, mutta ei muodossa, jossa voitonjakolainaa
tarjottaisiin yleisélle. Kommandiittiyhtiomuotoisiin rahastoihin tai syéttérahastorakenteisiin liittyen ei ole
merkittdvaa oikeuskaytantdéa ja nain ollen mahdollisiin riita- tai epaselvyystilanteisiin voi liittya
oikeudellista epavarmuutta.

Kommandiittiyhtiditd koskeva laki avoimesta yhtidsta ja kommandiittiyhtiosta (389/1988, "henkildyhtidlaki”)
on monelta osin tahdonvaltainen, minkd seurauksena Kohderahastoa koskevat sdannét perustuvat
paaosin Kohderahastoa koskeviin sen yhtidmiesten ja Taaleri P4domarahastot Oy:n valisiin sopimuksiin
(yhtidsopimus seké ns. rahastosopimus ja kunkin yhtidmiehen solmima erillinen liittymissopimus).
Kohderahaston yhtidmiehilla, mukaan lukien Syéttérahasto, ei ole samanlaisia oikeussuojakeinoja kuin
osakeyhtidon osakkailla. Osa henkildyhtidlain sdanndksistd on kuitenkin pakottavia. Tallainen pakottava
saannds on pykald, jonka mukaan henkildyhtion yhtidmiehelld on oikeus irtisanoa sopimus milloin
tahansa ilmoittamalla siita toisille yhtiomiehille, jos yhtiésopimus on solmittu yli kymmeneksi vuodeksi ja
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kun yhtidmieheksi ryhtymisestd on kulunut kymmenen vuotta. Irtisanominen oikeuttaa vaatimaan yhtién
purkamista, mutta purkamisen sijasta voidaan lunastaa sen yhtidmiehen yhtidosuus, jonka suhteen on
olemassa purkamisperuste. Lunastusmenettelyn suhteen laki ei ole yksiselitteinen ja asiaa koskevia
ehtoja on Kohderahastoa koskevassa sen yhtidmiesten ja vaihtoehtorahaston hoitajan valisessa
rahastosopimuksessa. Koska Kohderahaston toimikausi voi ylittdd 10 vuotta, jonkun yhtidmiehen
iimoittaessa yhtidsopimuksen irtisanomisesta voidaan joutua tilanteeseen, jossa kyseisen yhtidmiehen
osuus on lunastettava tai Kohderahasto on purettava (mahdollisesti aiemmin kuin se olisi
sijoituskohteiden tilanne ja muut tekijat huomioiden eri osapuolten intressissd). Asiaan liittyvat
kysymykset voivat olla monimutkaisempia, jos irtisanomisilmoituksen tekevid yhtidmiehia on useita.
Kuvatunlainen tilanne voi olennaisesti vaikeuttaa Kohderahaston sijoitustoiminnan jarjestelmallista
paattamista ja sijoituskohteista irtautumista ja muutoinkin vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan
ja vélillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Kohderahastoon liittyvét vastuuehdot voivat rasittaa Kohderahaston (ja vélillisesti Lainaosuuksien) tuottoa

Kohderahastoa koskevien sopimusmaaraysten perusteella Kohderahasto voi olla vastuussa muun
muassa vastuunalaiselle yhtidmiehelleen, vaihtoehtorahaston hoitajalleen (Taaleri PAdomarahastot Oy) ja
naiden edustajille ja konserniyhtidille syntyneistd Kohderahaston hallinnointiin tai sen sijoituksiin liittyvista
vastuista. Naiden vastuuta Kohderahastolle on myés rajoitettu. Edelld mainitut vastuut voivat valillisesti
vahentaa Sydéttdrahaston tulosta ja Lainaosuuksille tehtavia suorituksia.

Kohderahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten tekemiseen

Syéttérahasto ei tule maksamaan vastuunalaiselle yhtiGmiehelleen hallinnointipalkkiota, mutta
Syéttérahaston yhtidmiesten yhtidpanoksille jaetaan kuitenkin lainaehdoissa kuvattu rajoitettu tuotto.
Kohderahastolta peritddn kuitenkin hallinnointipalkkioita, merkintapalkkioita seka tuottopalkkioita.
Kohderahasto vastaa myds toimintaansa liittyvista kuluista sitd koskevien sopimusten mukaisesti. Nama
erat rasittavat Syéttdrahaston sijoitusta ja valillisesti Lainaosuuksien tuottoa. Kohderahastosta perittavat
tuottopalkkiot voivat johtaa siihen, ettd Kohderahastoa hoitavalla vaihtoehtorahaston hoitajalle on
taloudellisesti edullista tehda riskipitoisia sijoituksia tuottopalkkioiden toivossa, mik& voi riskien
realisoituessa vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon.

Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Kohderahastoa ja Syéttérahastoa koskevien ehtojen laadinnassa

Syéttérahaston ja Kohderahaston perustamiseen ja sopimuksiin liittyvat jarjestelyt ovat Syéttérahaston
vastuunalaisen yhtidmiehen ja Taaleri P&domarahastot Oy:n suunnittelemia, eivatkd perustu
rippumattomien osapuolten valiseen neuvotteluun, eikd Sydéttdérahastolla tai Kohderahastolla ole ollut
Taaleri-konsernista riippumatonta oikeudellista neuvonantajaa (Kohderahastoa koskevien sopimusten
osalta tai Syottérahaston Lainaosuuksien osalta). Syoéttérahastolla ei ole ollut edustajaa, joka olisi
jarjestelykokonaisuudessa pyrkinyt huomioimaan Lainaosuuden haltijoiden intresseja. Mahdollisten
sijoittajien on tdman vuoksi suositeltavaa kaytettdvd omia laki-, vero- ja taloudellisia neuvonantajia
tehdessaan paatésta Lainaosuuksiin sijoittamisesta.

Kohderahaston lopullinen koko voi vaikuttaa Kohderahaston sijoitusten hajautukseen tai toisaalta siihen,
tuleeko Kohderahaston koko p&ddoma sijoitettua, ja myéhemmin sijoituksensa tekevét sijoittajat voivat
pdésté osallistumaan sijoitustoimintaan kdypéé arvoa alemmalla arvostuksella

Niiden varojen maara, joka Kohderahastoon saadaan (Kohderahastoon suoraan sijoittavilta sijoittajilta ja
toisaalta Syéttdérahaston kautta) kerattya ei ole lopullisesti selvilla. Kohderahastolla lopulta kaytettavissa
olevan paaoman maaran jdaddessa suunniteltua vahaisemmaksi hajautus eri sijoituskohteiden valilla voi
jaada aiottua vahaisemmaksi. Toisaalta Kohderahaston sijoitettavissa olevan pddoman maaran ylittdessa
sopivien saatavilla olevien sijoitushankkeiden maaran Kohderahasto ei valttamatta tule sijoittamaan
kaikkea kaytettavissd olevaa padomaansa, jolloin Syoéttérahaston koko padoma ei sitoutuisi
tuulivoimahankkeisiin.

Kohderahastoon voidaan ottaa sijoittajia 30.6.2016 asti ja vastaavasti Lainaosuuksien merkintdaika jatkuu
lainaehtojen mukaisen ajan. Vaikka uudet, myéhemmin sijoituksensa tekevat sijoittajat osallistuvat
kaikkiin Kohderahaston sijoituksiin omalla suhteellisella osuudellaan, uusien sijoittajien mukaan tuleminen
mydhemmassa vaiheessa ei tapahdu (kuten esimerkiksi sijoitusrahastoissa) kyseiselle hetkelle
maaritellyn arvostuksen perusteella ja nain ollen uusi sijoittaja voi paasté osallistumaan jo tehtyihin
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sijoituksiin silloista kaypaa arvoa alemmalla arvostuksella. Uusien sijoittajien mukaan tulo lisda
Kohderahaston kaytettévissa olevaa padomaa, mika voi ylla kuvatulla tavalla johtaa siihen, ettei kaikkea
padomaa saada sijoitettua kiinteistdkehityshankkeisiin. Sijoittajat, jotka liittyvdt Kohderahastoon
ensimmaisen paaomakutsun jalkeen joutuvat maksamaan Kohderahastolle sijoitussitoumukselleen
laskettuna 6 %:n p.a. tasauskoron ensimmaisen Kohderahaston paaomakutsun ja liittymishetkensa
valiseltd ajanjaksolta. Tasauskoron maksuvelvollisuus ei koske sijoittajia, joiden sijoitussitoumuksen
maaréa on vahintdan kolmem miljoonaa euroa. Syoéttdérahaston ei uskota joutuvan maksamaan
tasauskorkoa.

Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenk&ynneilld voi olla negatiivinen vaikutus

Sen liséksi, ettd Kohderahaston sijoitustoimintaan voi liittyd Kohderahastoon negatiivisesti vaikuttavia
lupa-asioita tai -menettelyja tai riitoja sopimuskumppaneiden kanssa, Kohderahaston sijoittajien ja sen
vastuunalaisen yhtiémiehen tai Taaleri PAdomarahastot Oy:n valilla voi syntya erimielisyyksia, riitoja ja
oikeudenkaynteja koskien Kohderahaston toimintaa ja sitéd koskevia sopimuksia. Talla voi olla haitallinen
vaikutus Kohderahaston toimintaan ja valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon. Vastaava seuraus
voi olla mahdollisilla Syéttérahastoa tai lainaehtoja koskevilla riidoilla tai oikeudenkaynneilla.

Kohderahaston &énettbman yhtibmiehen maksulaiminlydnti voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston
toimintaan

Kohderahaston aanettdmat yhtiomiehet antavat Kohderahastolle sijoitussitoumukset, joita suoritetaan
Kohderahastolle sen vastuunalaisen yhtiémiehen paaomakutsujen perusteella. Kohderahaston yhden tai
useamman aanettdbman yhtidmiehen maksulaiminlydnti voi johtaa siihen, ettei Kohderahasto kykene
vastaamaan omista velvoitteistaan. Tasta voi seurata kustannuksia, riitoja, oikeudenmenetyksia ja muita
seuraamuksia, jotka voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan ja taloudelliseen asemaan ja
valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Oikeudelliset ja saéntelylliset epdvarmuudet ja muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston
sijoitustoimintaan ja/tai olla Kohderahaston ja Syottérahaston rakenteen kannalta haitallisia

Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden ja siten myos Syéttérahaston toimintaan ja varallisuuteen ja
tuottoon saattavat vaikuttaa erilaiset oikeudelliseen saantelyyn liittyvat epavarmuustekijat sekd muu
kehitys tai muutokset lainsdadanndssa ja maarayksissa (ja lainsaadanndn ja maaraysten tulkinnassa).
Keskeisesti tama voi liittyd mm. Kiinteistokehityshankkeiden toteuttamiseen liittyvddn saantelyyn,
Kohderahaston ja Sydéttérahaston ja/tai vaihtoehtorahastojen saantelyyn seka Syoéttdrahastolle annettujen
lainojen verotuksen muutoksiin. Nailld tekij6illd voi olla vaikutus muun muassa Kohderahaston ja
Syéttérahaston kulurakenteisiin ja toimintaedellytyksiin ja sitd kautta Lainaosuuksien tuottoon.

Verotukseen liittyvilla tulkinnoilla ja verotussédédntbjen ja -kdytdnnén muutoksilla voivat olla haitallisia
vaikutuksia

Syéttdrahastoon ja Lainaosuuksiin liittyvia verotuskysymyksia on kuvailtu tdméan Esitteen jaksossa 5.1.
Verosaannokset ja niiden tulkintakdytannoét voivat kuitenkin muuttua Syéttérahastolle tai sen sijoittajille
haitallisella tavalla. Lisaksi verotus saattaa erindisistd seikoista riippuen soveltua eri tavoin
Syottdrahaston eri sijoittajiin. Jokaisen mahdollisen sijoittajan on syytd olla yhteydessda omiin
veroneuvonantajiinsa ja arvioida Sy6ttérahastoon tehtavaan sijoitukseen liittyvat verokysymykset omalta
kannaltaan. Erityisesti on kiinnitettdvd huomiota siihen, ettd verotuksessa niin verotuksen perusta kuin
kannettavan veron maarad voivat muuttua. Lisdksi sijoituksiin liittyvat verokysymykset voivat olla
monimutkaisia ja tulkinnanvaraisia ja ne voivat olla erilaisia eri sijoittajien kannalta.

Syottdérahaston toiminnan kohteluun verotuksessa ja kirjanpidossa voi liittya tulkinnanvaraisuuksia.
Syéttérahasto on hakenut verohallinnosta ennakkoratkaisua Syéttérahaston Lainaosuuksille maksettavan
koron vahennyskelpoisuudesta Syéttérahastolle ja Lainan merkintda harkitseva luonnollinen henkilé on
hakenut ennakkoratkaisua Lainaosuuksille maksettavan koron veroluonteesta.

Syéttérahasto on saanut tietoonsa, ettd vuonna 2014 vastaavanlaisessa voitonjakolainassa
likkeeseenlaskijana ollut Taaleritehtaan Tuulitehdas Il Syéttérahasto Ky -niminen yhtié sai
verohallinnosta ennakkoratkaisun, jonka perusteella sen liikkeeseen laskeman voitonjakolainan
lainaosuuksille maksettava korko on sen verotuksessa vahennyskelpoinen kulu silla tilikaudella, jona
koron maksuvelvollisuus syntyy riippumatta siitd, lisdtdankd korkotulo lainapddomaan vai ei seka siita,
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milloin korko maksetaan. Verohallinto on lisédksi vuonna 2014 antanut yhdelle Taaleritehtaan Tuulitehdas
Il Syéttérahasto Ky:n voitonjakolainan merkintda harkitsevalle luonnolliselle henkilélle ennakkoratkaisun,
jonka mukaan lainalle suomalaiselle luonnolliselle henkildlle maksettava korko on Korkotulon
ldhdeverolain (28.12.1990/1341) alaista korkotuloa. Korkotulon lahdeveroa tulee ennakkopaatdksen
mukaan peria vain siitd korkotulosta, jonka liikkeeseenlaskija maksaa ko. sijoittajalle, ja padomitetusta
tuottokorosta ei tule peria korkotulon Idhdeveroa. Muodollisesti ennakkoratkaisupaatokset eivat sido kuin
paatdksen mukaisen ajan vain Taaleritehtaan Tuulitehdas Il Syéttérahasto Ky:ta, eikd korkotulon
lahdeverotusta koskeva paatdés koske muita kuin sen hakijana toiminutta lainanantajaa. Sama
luonnollinen henkild sai my®s verohallinnon ennakkoratkaisun siitd, ettd voitonjakolainaosuuden
vastikkeellisesta luovutuksesta on suoritettava varainsiirtoveroa.

Lainan ja sen tuoton verotuskohtelussa laina-aikana tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa sijoittajan
saamaan nettotuottoon.

Jos esimerkiksi lainsdadannén tai oikeus- tai verotuskdytdnnén muutos estaisi Syodttérahastoa
vahentdmastd maksettavaa tuottokorkoa Syodttdrahaston elinkeinotoiminnan tulosta vahvistettaessa,
Syéttérahaston yhtiomiehilld on oikeus saada Syodttérahastolta ennen suorituksia lainanantajille maara,
joka vastaa veroja, jotka yhtidmiehet ovat Syoéttérahaston tuloksen perusteella velvollisia maksamaan.
Nain estetdan tilanne, jossa Syodttérahaston yhtidmiehet joutuisivat maksamaan veroja tulosta, jota ne
eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu lainanantajille). Tama voi vahentdd merkittavasti
Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia.

Lainaosuuksille maksettava korko on sidottu Sydéttérahaston tulokseen. Tulos maaraytyy tilikausittain
mutta Lainaosuuksien lopullinen kokonaistuotto tai -tappio koko laina-ajalta. On mahdollista, etta
tulokseen perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan merkittaviakin maaria, mutta ettéd lainapddomaa ei voida
suorittaa kokonaisuudessaan takaisin, jolloin Lainaosuuksien haltijoiden sijoitus ja& kokonaisuutena
tappiolliseksi tai tuoton maara on alhaisempi kuin korkona suoritetut maarat. Talléin lahdevero on voinut
kohdistua maaraan, joka on suurempi kuin Lainaosuuden haltijan todellinen tuotto koko laina-ajalta.

Vaihtoehtorahastoja koskevaan uuteen séantelyyn liittyy tulkinnanvaraisuuksia ja ne poikkeavat
sijoitusrahastoista

Syéttdrahasto ja Kohderahasto eivat ole sijoitusrahastolain (29.1.1999/48) tarkoittamia sijoitusrahastoja
tai erikoissijoitusrahastoja vaan laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettuja ns.
vaihtoehtorahastoja. Syéttdrahasto ja sen lainaosuudet eroavat markkinoilla olevista sijoitusrahastoista
monin tavoin. Sijoitusrahastolaki ei sovellu Syéttdrahastoon. Syéttdrahasto ei lunasta sijoittajien osuuksia
Syoéttdrahastossa  sijoitusrahastolain  tarkoittamien sijoitusrahastojen tavoin tai muutoinkaan.
Vaihtoehtorahastojen hoitajista annettu laki on uutta ja monilta osin tulkinnanvaraista lainsaadantoa.
Siihen liittyvat seikat voivat monimutkaistaa, hidastaa ja hankaloittaa Kohderahaston toimintaa.

* % %

Mink& tahansa ylld mainitun riskin toteutumisella voi olla merkittdva kielteinen vaikutus Sy6ttérahaston
kykyyn tayttdd Lainaan liittyvat velvollisuutensa tai lainaosuuden haltijoiden oikeuteen saada maksuja
Lainaosuuksien perusteella.
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3 ESITETTA KOSKEVIA TIETOJA
3.1 Esitteesta vastuulliset tahot

Esitteestd vastuullisia tahoja ovat Liikkeeseenlaskija, Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtiémies
Taaleri Kiinteistérahaston hallinnointiyhti6 Oy (y-tunnus 2689264-1) seké& Liikkeeseenlaskijan
vaihtoehtorahaston hoitajana toimiva Taaleri P4domarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7).

3.2 Vakuutus Esitteessa annetuista tiedoista

Esitteesta vastuulliset tahot (Liikkeeseenlaskija, sen vastuunalainen yhtidmies ja sen vaihtoehtorahaston
hoitaja) vastaavat tdhan Esitteeseen sisaltyvien tietojen oikeellisuudesta ja vakuuttavat varmistaneensa
riittdvan huolellisesti, ettd niiden parhaan ymmarryksen mukaan Esitteen tiedot vastaavat tosiseikkoja
eika tiedoista ole jatetty pois mitdan asiaan todennakdisesti vaikuttavaa.

3.3 Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtiomies, tilintarkastajat ja neuvonantajat
Liikkeeseenlaskijaa edustaa sen yhtidsopimuksen mukaan yksin Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen
yhtiémies Taaleri Kiinteistérahaston hallinnointiyhtié Oy (y-tunnus 2689264-1). Yhtidsopimus on tdman
esitteen liitteena C. Vastuunalaisen yhtidmiehen hallitukseen kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa
seka varsinaisina jasenina Karri Haaparinne ja Petri Lampinen.

Liikkeeseenlaskijan tilintarkastaja tilikautena 2015

PricewaterhouseCoopers Oyj

Yritys- ja yhteis6tunnus: 0486406-8

Osoite: Itdmerentori 2, 00100 Helsinki
Paavastuullinen tilintarkastaja: KHT Mika Kaarisalo

Lainan jarjestaja

Taaleri Varainhoito Oy
Yritys- ja yhteis6tunnus: 2080113-9
Osoite: Kluuvikatu 3, 00100 Helsinki

3.4 Esitteen taydentaminen ja sijoittajien perumisoikeus

Yhtid korjaa tai tdydentéa Esitetta, jos siind havaitaan virheitd tai puutteita tai jos olennaista uutta tietoa
saadaan Esitteen hyvaksymisen jalkeen, mutta kuitenkin ennen tarjouksen voimassaoloajan paattymista,
jos virheella, puutteella tai tiedolla voi olla olennainen merkitys sijoittajalle. Korjattu tai tdydennetty Esite,
kaikki korjaukseen tai tdydennykseen liittyvat asiakirjat ja mahdolliseen merkinnan peruuttamiseen liittyvat
asiakirjat ovat saatavilla merkintapaikoissa ja osoitteessa www.Taaleri.fi/kiinteistolaina15 ja mahdolliseen
merkinndn peruuttamiseen liittyvat asiakirjat ovat saatavilla merkintdpaikoissa ja osoitteessa
www.Taaleri fi/kiinteistolaina15. Korjaus tai tdydennys julkaistaan, kun Finanssivalvonta on hyvaksynyt
sen.

Sijoittajat, jotka ovat sitoutuneet merkitseméaan tai ostamaan arvopapereita ennen Esitteen korjauksen tai
tdydennyksen julkaisemista, ovat oikeutettuja peruuttamaan p&aatdksensa kahden pankkipaivan kuluessa
korjauksen tai tdydennyksen julkaisemisesta. Peruuttamisen edellytyksena on liséksi se, etta ylla mainittu
virhe, puute tai olennainen uusi tieto on havaittu ennen kuin arvopaperit on toimitettu sijoittajille.
Paatdksen peruuttamisoikeudesta tiedotetaan korjauksen tai tdydennyksen yhteydessa.

Peruutusoikeutta ei ole niilld Lainaosuuksia merkinneilld, joiden merkintatarjous on hyvéaksytty
lainaehtojen mukaisesti merkintdajan kuluessa ja jotka on merkitty Yhtion yllapitdmaan lainanhaltijoiden
rekisteriin lainaehtojen kohdan 5 mukaisesti. Rekisterimerkinnan on tullut tapahtua ennen kuin Esitteen
virhe, puute tai Esitteessa esitettyihin tietoihin liittyva olennainen uusi tieto on havaittu.

3.5 Paatos arvopapereiden liikkeeseenlaskusta

Yhtidon vastuunalainen yhtidmies Taaleri Kiinteistérahaston hallinnointiyhtid Oy on hallituksen
kokouksessaan 6.7.2015 paattanyt Lainan liikkeeseenlaskusta.
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3.6 Syy Voitonjakolainan liikkeeseenlaskulle ja tuottojen kaytto

Laina lasketaan liikkeelle mahdollistamaan lainaan sijoittaville valillisesti arvopaperimuotoinen sijoitus
kiinteistokehityshankkeisiin sijoittavaan Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky -vaihtoehtorahastoon.
Yhtid on erityisyhtid, jonka ainoana tarkoituksena on edelld mainitun arvopaperimuotoisen sijoituksen
mahdollistaminen.  Lainaosuuksien tarjoamisen syyna on siten rahoituksen hankkiminen
Liikkeeseenlaskijalle, jotta se voisi tehda sijoituksen Kohderahastoon. Tarjoamisen syynd on lisaksi
Kohderahaston varainhankinta.

Lainaa tarjotaan Suomessa yleisOlle merkittdvaksi. Liikkeeseenlaskija ei ole laskenut liikkeeseen muita
arvopapereita kuin Lainan.

Lainan maara kaytetdan kokonaisuudessaan sijoitukseen Taaleritehtaan KiinteistOkehitysrahasto Ky
-nimiseen  vaihtoehtorahastoon (’Kohderahasto”). Sijoitus tehdadan &anetttman yhtidmiehen
yhtibosuuteen Kohderahastossa ja Yhtion yhtibpanos Kohderahastossa tulee vastaamaan Lainan
maaraa. Yhtibpanos erdantyy maksettavaksi Kohderahastolle erissa sitd koskevien sopimusten
mukaisesti. Siltd osin kuin Kohderahasto ei ole kutsunut Yhtién yhtibpanosta sijoitustensa tekemiseen,
lainan maara sijoitetaan joko Suomessa toimiluvan saaneen pankin pankkitilille tai erikoissijoitusrahasto
Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin. Alkuvaiheessa naiden sijoitusten osuus voi olla merkittdva, mutta
osuuden odotetaan vahenevan Kohderahaston erdannyttdessa Yhtion sijoitussitoumusta maksettavaksi.
Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat taten Liikkeeseenlaskijan Kohderahastoon,
pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin tekemien sijoitusten
tappiollisuudesta tai tuotosta. Kohderahastoon tehtavan sijoituksen tappiollisuuden tai tuoton vaikutuksen
arvioidaan olevan Lainaosuuksille saatavan tuoton kannalta merkityksellisimman.

Syéttérahasto ja Kohderahasto eivat vastaa tdman Voitonjakolainan liikkeeseenlaskun kustannuksista.
3.7 Muita tietoja

Ulkopuolisista lahteista peréaisin olevat tiedot

Mikali Esitteen sisaltama tieto on peraisin ulkopuolisesta lahteesta, kyseinen lahde on yksildity. Yhtion
kasityksen mukaan Esitteeseen siséltyvat ulkopuolisista lahteisté tuotetut tiedot on toistettu Esitteessa
asianmukaisesti ja, sikali kuin Yhtié on pystynyt kyseisen kolmannen julkistamien tietojen perusteella
varmistamaan, tiedoista ei ole jatetty pois seikkoja, jotka tekisivéat toistetuista tiedoista harhaanjohtavia tai
epatarkkoja.

Esitteen saatavilla olo

Joukkovelkakirjalainaesite koostuu Esitteestd ja viitatuista asiakirjoista sekd mahdollisista esitteen
tdydennyksista (yhdessa “Esite”). Mainitut asiakirjat ovat saatavilla sdhkoéisena Yhtion internetsivustolta
www.Taaleri fi/kiinteistolaina15 sekd Yhtion rekisterdidyssé osoitteessa Kluuvikatu 3, Helsinki normaalin
tydajan puitteissa arviolta 15.8.2015.

Edelld mainituilla verkkosivustoilla tai milld tahansa muulla verkkosivustolla esitetyt muut tiedot eivat
kuitenkaan ole osa Esitetta.

Sovellettava laki

Esitteen seka Lainan liikkeeseenlaskuun ja tarjoamiseen sovelletaan Suomen lakia, ja kaikkia edella
mainittuja koskevat mahdolliset riidat ratkaistaan yksinomaan suomalaisissa tuomioistuimissa.
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4 L AINAEHDOT

1)

2)

3)

4)

5)

Tausta ja Lainan luonne

Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy (y-tunnus 2689264-1) vastuunalaisena
yhtidmiehena ja Taaleri PAdomarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7) danettomana yhtiomiehena ovat
ainoat yhtidmiehet 18.6.2015 perustetussa TT KiinteistOkehitys C-sarja Ky -nimisessa
kommandiittiyhtiéssa (jaljempana ”Yhtid”, y-tunnus 2697574-6). Adnettdman yhtiémiehen yhtiépanos
Yhtiéssa on laina-ajan alkaessa 3.000 euroa.

Yhtién yksinomaisena toimialana on tehda sijoitus Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky -nimiseen
kommandiittiyhtioén  (jaliempana ”“Kohderahasto”) sen &anettémana yhtibmiehend. Yhtidn
yhtibpanos Kohderahastolle suoritetaan erissd Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti ja
Yhti6 rahoittaa sijoituksensa Kohderahastoon naiden ehtojen mukaisella voitonjakolainalla (”Laina”).
Lainan maksuasiamiehena ja laskenta-asiamiehena toimii Taaleri Varainhoito Oy.

Yhti6 ja Taaleri PAdomarahastot ovat tehneet sopimuksen ("Asiamiessopimus”) Nordic Trustee Oy:n
(jallempana “Sijoittajien Asiamies”) kanssa sijoittajien asiamiehena toimimisesta tédhan lainaan
liittyen jaliempana kohdissa 14, 15 ja 20 todetulla tavalla.

Laina on haltijavelkakirjamuotoinen ja siihen ei sisally luovutusrajoituksia. Lainaosuuksista ei anneta
erillisia todistuksia vaan ne merkitdan Yhtion tai sille nimetyn sailytysyhteisén yllapitamaan velkojien
luetteloon (jaljempana ”Haltijaluettelo™).

Lainan maara ja ISIN-koodi

Lainan maara on enintddn 30.000.000 euroa. Lainan ISIN-koodi on FI4000167036.

Lainamaarastd annetaan enintddn 30.000 kappaletta 1.000 euron nimellisarvoista lainaosuutta
(jallempana ”Lainaosuus”™).

Merkintdoikeus

Laina tarjotaan julkisena liikkeeseenlaskuna Suomessa. Lainan vahimmaismerkintdmaara on 10.000
euroa eli kymmenen (10) Lainaosuutta.

Yhtidon vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleritehtaan Kiinteistdkehitysrahaston hallinnointiyhtid Oy:n
hallitus (jaljiempana ”Hallitus™) paattdd menettelystd mahdollisessa ylimerkintatilanteessa.

Merkintaaika- ja paikka

Merkintatarjousten vastaanottoaika alkaa 17.8.2015 klo 9.00 ja paattyy viimeistddn 30.6.2016 klo
16.00.

Tarjousaika voidaan keskeyttda aikaisemmin kysyntatilanteesta riippumatta.

Kirjallisia merkintatarjouksia otetaan vastaan Taaleri Varainhoito Oy:n toimipisteissa (jaliempana
"Merkintapaikat”), joiden osoitteet I0ytyvat osoitteesta www.Taaleri fi/kiinteistolaina15 seka
internetissd  osoitteessa  www.Taaleri fi/kiinteistolaina15.  Merkitsijat saavat toimintaohjeet
Merkintapaikoista.

Liikkeeseenlaskijan vaihtoehtorahastojen hoitajiista annetun lain (162/2014) 13 luvun mukainen
avaintietoesite on saatavilla merkintapaikoista.

Lainan emissiokurssi, merkintidpalkkio ja merkintatarjousten hyvaksyminen

Lainan emissiokurssi on sata prosenttia (100 %).
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6)

7)

8)

Merkintapaikka perii Lainan merkinnan yhteydessa Lainan nimellismaaran lisaksi yhden (1) prosentin
merkintapalkkion merkitystd Lainan nimellismaarasta.

Hallitus paattéd merkintatarjousten hyvaksymisestd merkintaajan alkamisen jalkeen joka toisen viikon
perjantaina alkaen 4.9.2015 ja julkistaa hyvéaksyttyjen merkintatarjousten maaran internetissa
osoitteessa www.Taaleri fi/kiinteistolaina15.

Merkitsijoille ilmoitetaan kirjallisesti merkintatarjousten hyvaksymisesta viiden (5) pankkipaivan
kuluessa merkintatarjouksen hyvaksymisesta ja merkityt Lainaosuudet merkitddn Haltijaluetteloon
merkintatarjousten hyvaksymisen yhteydessa.

Merkintatarjouksen hyvaksymisen ja merkinndn Haltijaluetteloon merkitsemisen jalkeen
Lainaosuuksien merkitsijalla ei ole enda arvopaperimarkkinalain 4 luvun 14 §:n mukaista oikeutta
perua tarjoustaan, mikali Liikkeeseenlaskija korjaa tai téydentda tarjousesitettd ja mikali
rekisterimerkinta on tapahtunut ennen kuin tarjousesitteen virhe, puute tai tarjousesitteessa esitettyihin
tietoihin liittyva olennainen uusi tieto on havaittu.

Merkint6jen maksu

Lainaosuudet on maksettava Merkintapaikan erikseen antamien ohjeiden mukaisesti.

Hallituksella on oikeus hylatd merkintatarjous osittain tai kokonaan ja allokoida Lainaosuudet
uudelleen, ellei merkintda ole maksettu naiden ehtojen ja annettujen ohjeiden mukaisesti.

Laina-aika
Lainalla ei ole varsinaista laina-aikaa.
Laina maksetaan takaisin kohdan 8) (Lainan takaisinmaksu) mukaisesti.

Lainan takaisinmaksu

A) Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset

Yhtiéllda on oikeus maksaa Lainaosuudet takaisin kokonaan tai osittain koronmaksun yhteydessa
vuosittain toukokuun 15. paivana ilmoittamalla siitd kirjallisesti Lainaosuuksien haltijoille kohdan B)
mukaisesti. Lainaa ei voida kuitenkaan maksaa kokonaisuudessaan takaisin ennen kuin
Kohderahasto on irtautunut kaikista sijoituskohteistaan ja jakanut Yhtidlle kaikki Yhtidlle
Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti jaettavaksi kuuluvat varat (jaliempéana
”Kohderahaston lopullinen varojenjako”).

Viimeistdan Kohderahaston lopullista varojenjakoa seuraavan tilikauden Koronmaksupaivana (kuten
jaliempana maaritelty) Yhtidon on suoritettava mahdollinen kertynyt ja suorittamatta jdanyt kohdan 9
(Korko) mukainen korko sekd maksettava takaisin maksamaton Lainan pdadoma. Siltd osin kuin
Yhtidlla ei talléin ole riittdvia varoja kertyneiden korkojen ja maksamattoman Lainan padoman (ml.
padomitettu korko) maksuun Lainaosuuksien haltijoille, katsotaan Laina kuitenkin lopullisesti
erdantyneeksi eikd Lainaosuuksien haltijoilla ole oikeutta vaatia Yhtidltd maksamatonta Lainan
padomaa tai kertynyttd korkoa eikd Yhtidlld tai sen yhtidmiehilld ole vastuuta niitd suorittaa
edellyttden, ettd Yhtid on kayttdnyt Kohderahastolta saamansa varat kokonaisuudessaan
Lainaosuuksien haltijoille tehtaviin suorituksiin.

Mikali Yhti6lla on varoja jaljella Kohderahaston lopullisen varojenjaon ja Lainan paaoman, kertyneiden
korkojen sekad yhtidbpanosten palauttamisen jalkeen, jaljelld olevat varat suoritetaan Lainaosuuksien
haltijoille Lainaosuuksien suhteessa nadiden ehtojen mukaisen koron liséerina.

B) Muut takaisinmaksuun liittyvat seikat

Lainan takaisinmaksusta ja sen maarastd ilmoitetaan Lainaosuuksien haltijoille kohdan 16)
(lmoitukset) mukaisesti viimeistdan 10 paivaa ennen takaisinmaksua.
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9)

Lainan padoma maksetaan sille, jolla on maksupaivéan alkaessa Haltijaluettelon tietojen mukaan
oikeus suorituksen saamiseen. Ellei suorituksen maksaminen ole mahdollista Haltijaluettelon tietojen
perusteella, maksetaan suoritus sille, joka osoittaa, ettéd Lainaosuus on néiden lainaehtojen mukaisen
maksupaivan alkaessa kuulunut hanelle.

Lainan korko

Lainan paaomalle maksetaan vaihtuvaa tuottokorkoa, joka maaraytyy Yhtion tilintarkastuksessa
vahvistetun valittdmasti ennen jéljempanad maaritettyd Koronmaksupaivaa paattyneen tilikauden
elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968, muutoksineen) mukaisen tuloksen (Yhtion
edeltavien tilikausien tappiot huomioiden, jaliempana ”Yhtion tulos”) perusteella siten, etta jos Yhtion
tulos on nolla tai negatiivinen, tuottokorkoa ei suoriteta, ja jos Yhtién tulos ennen tuottokoron
huomioimista on positiivinen, tuottokoron maara vastaa Yhtién tulosta ja tuottokoron vahentémisen
jalkeen Yhtion tulos kyseisella tilikaudella on nolla.

Yhtidlla ei arvioida olevan muita tuloja kuin sen Kohderahastosta mahdollisesti saama tulo-osuus, sen
pankkitalletuksista mahdollisesti saamat korkotulot ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-
osuuksista mahdollisesti saadut luovutusvoitot. Yhtiélla ei arvioida olevan muita kuluja kuin Lainan
korko ja sen tekemistd pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat tilienkayttomaksut. Taaleri
Paaomarahastot Oy on sopimuksessa Liikkeeseenlaskijan kanssa vaihtoehtorahaston hoitamisesta
(Taaleri Padomarahastot Oy vaihtoehtorahaston hoitajana ja Liikkeeseenlaskija vaihtoehtorahastona)
ottanut vastatakseen muista mahdollisista Liikkeeseenlaskijan toimintaan liittyvistd kuluista osana
vaihtoehtorahaston hoitamista.

Kukin Lainaosuus on oikeutettu saamaan edella mainitun mukaisesta tuottokorosta saman
suhteellisen osuuden kuin mitd Lainaosuus on koko Lainan maarasta.

Korko maksetaan vuosittain jalkikateen 15.5. (jaliempana ”Koronmaksupaiva”), ensimmaisen kerran
16.5.2016 ja viimeisen kerran Yhtion tehdessd kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun
rajoitukset) mukaiset suoritukset Kohderahaston lopullisen varojenjaon jalkeen. Mikali
Koronmaksupaiva ei ole pankkipaiva, korko voidaan maksaa sita seuraavana pankkipaivana. Maksun
siirtymiselld ei ole vaikutusta koron maaraan.

Mikali koron maksun jalkeen Yhtién tulos muuttuu positiiviseksi yhdeltd tai useammalta aiemmalta
tilikaudelta, jolta tuottokorkoa on maksettu, koska korkoa ei verotuksessa hyvaksyttaisi
vahennyskelpoiseksi (tai jos verotuksessa lopulta vahvistettu tulos poikkeaa tuottokorkoa
maksettaessa kaytetysta tuloksesta), on Yhtién yhtiémiehilld oikeus saada ennen mitdan suorituksia
Lainaosuuksien haltijoille varojenjakona Yhtiéltd maara, joka vastaa veroja, jotka yhtibmiehet ovat
Yhtién tuloksen perusteella velvollisia maksamaan. Samoin toimitaan, mikali Yhtiéon verotettava tulos
muodostuisi positiiviseksi, koska voitonjakolainan korot eivat olisi verotuksessa vahennyskelpoisia.

Korko maksetaan sille, jolla on naiden lainaehtojen Koronmaksupaivan alkaessa Haltijaluettelon
tietojen mukaan oikeus suorituksen saamiseen. Ellei suorituksen maksaminen ole mahdollista
Haltijaluettelon tietojen perusteella, maksetaan suoritus sille, joka osoittaa, ettd Lainaosuus on naiden
lainaehtojen mukaisen erapaivan alkaessa kuulunut hanelle.

Siltd osin kuin Yhtio ei ole saanut Kohderahastolta riittavid varoja koron maksuun sen erdantyessa,
koron maksamatta jattamista ei pidetd sopimusrikkomuksena (eika se oikeuta Lainan ennenaikaiseen
eraannyttamiseen) ja Yhtiélla on oikeus koronmaksun sijaan vapaan harkintansa ja valintansa mukaan
joko:

(i) muuntaa korko lainapddomaksi, jolloin koron maara lisdtddn Lainan padomaan
Koronmaksupaivasta lukien; tai

(i)  lykdtd koronmaksua (siten, ettd Yhtidé ei ole velvollinen suorittamaan viivastyneelle
koronmaksulle viivastyskorkoa mutta niin ettd sen tulee suorittaa erdantyneet ja viivastyneet
korkoerat Yhtidlle vipymattd sen jalkeen, kun Yhtié on saanut sitd varten tarvittavat varat
Kohderahastolta).
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Yhtid voi soveltaa osin kohtaa (i) ja osin kohtaa (ii) kuitenkin niin, ettd kussakin tilanteessa eri
Lainan haltijoita kohdella samalla tavoin ja suhteessa naiden Lainaosuuden maariin.

Ylld mainitun lisdksi Yhtié suorittaa Lainaosuuksien haltijoille soveltuvin osin tuottokoron lisderana
kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset) mukaisten Kohderahaston lopullisen
varojenjaon ja kyseisen kohdan mukaisesti Yhtidn yhtidmiehille tehtdvien yhtiGpanosten
palautusten jalkeen mahdollisesti jaljelle jaavat maarat.

10) Lainalle ei takausta tai vakuutta; Lainan etuoikeusasema
Lainalla ei ole takausta eika vakuutta.

Laina on Liikkeeseenlaskijan konkurssissa samalla etuoikeussijalla kuin Liikkeeseenlaskijan muut
vakuudettomat velat, joita ei merkintatarjousten vastaanottamisen alkaessa ole. Lainaehtojen kohdan
12 (iv) mukaan muun velan kuin tdman Lainan ottaminen aiheuttaa tdman Lainan ennenaikaisen
erdantymisen.

11) Verotus

Yhtién Lainaosuuksiin perustuvista suorituksista Lainaosuuksien haltijoille tehdaan sellaiset pidatykset
jaltai vahennykset nykyisten tai tulevien verojen, tullien, taksojen tai hallinnollisten maksujen
perusteella niiden luonteesta riippumatta (“Verot”), joiden pidatystd tai vahennystd soveltuva laki
edellyttaa. Tallaisessa tapauksessa Yhti® vastaa asianmukaisille viranomaisille soveltuvan
vahennyksen tai pidatyksen summasta siten kuin laki sitd edellyttdd ja Lainaosuuden haltijoille
tehtavat suoritukset vahenevat vastaavasti. Yhtio ei ole velvoitettu tekemaan ylimaaraisia maksuja
Lainaosuuksien haltijoille tallaisen pidatyksen tai vahennyksen johdosta. Yhtién Lainaosuuksiin
perustuvista suorituksista Lainaosuuksien haltijoille ei tehda Veroihin perustuvia pidatyksia tai
vahennyksia muutoin kuin edelld mainitun mukaisesti.

Lainan liikkeeseenlaskupaivana Lainaosuuksille maksettava korko on Suomessa verotettaville
luonnollisille henkiléille korkotulon Idhdeverosta annetun lain (28.12.1990/1341) mukaista korkotuloa,
josta liikkeeseenlaskija perii 30 prosentin suuruisen lahdeveron koronmaksun yhteydessa. Suomessa
verotettaville yhteisdille Lainaosuuksille maksettava korko on elinkeinotuloverolain alaista tuloa.
Lainaosuuksien vastikkeellisesta luovutuksesta on maksettava 1,60 % varainsiirtoveroa vastikkeen
maarasta.

12) Lainan ennenaikainen eraantyminen
Laina eraantyy valittémasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi, mikali

(i) Yhtidn yhtiomiehet tekevat Yhtiosta yksityisottoja tai Yhtion yhtiémiehille jaetaan Yhtiostd muita
varoja kuin kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset) tai 9 (Lainan korko)
mukaisesti Yhtién yhtiomiehille tehtavat suoritukset ja muut eréat;

(i)  Yhtid asetetaan selvitystilaan, se on asetettu tuomioistuimen paatokselld konkurssiin tai on
muutoin todistettavasti maksukyvytdn (lukuun ottamatta kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja
takaisinmaksun rajoitukset) mukaista Kohderahaston lopullista varojenjakoa seuraavaa
tilannetta tai tilannetta jossa kohdan 9 (Korko) mukaisesti korkoa padomitetaan tai sen maksua
lykataan);

(i) Yhtibn vastuunalainen yhtidmies asetetaan selvitystilaan, se on asetettu tuomioistuimen
paatdksella konkurssiin tai on muutoin todistettavasti maksukyvyton;

(iv)  Yhtid ottaa muuta velkaa kuin tdman lainan;

(v)  Yhtidn vastuunalainen yhtidmies tai danetén yhtibmies muuttuvat pois lukien tilanteet, joissa
uusi yhtidmies on muu Taaleri Oyj:n hallitsema yhtio;

(vi)  Yhtidn vastuunalaisen yhtidmiehen tai 4anettdéman yhtidmiehen paddomapanokset pienenevat;

(vii)  Yhtidn purkamista koskeva kaupparekisteri-ilmoitus jatetdan kaupparekisteriin;
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(viii) Yhti6 tekee kassavaroillaan muita sijoituksia kuin talletuksen Suomessa toimiluvan saaneeseen
talletuspankkiin, sijoituksen erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin tai sijoituksen
Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky:n aanettéman yhtidmiehen yhtiémiesosuuteen.

13) Tekniset muutokset

Yhtién vastuunalaisella yhtidmiehelld on oikeus muuttaa lainaan liittyvid teknisia menettelytapoja
maksujen tai muun vastaavan seikan osalta ilman Lainaosuuksien haltijoiden tai velkojienkokouksen
suostumusta.

Yhtidn tulee ilmoittaa muutoksista Lainaosuuksien haltijoille kohdan 16) (//moitukset) mukaisesti.

14) Velkojienkokous

(A) Yhtiolla tai Sijoittajien Asiamiehellda on oikeus kutsua koolle tdméan lainan Lainaosuuksien
haltijoiden kokous (jaliempana velkojienkokous) paattdmaan naiden Lainan ehtojen muuttamisesta.
Lainan ehtojen muuttaminen edellyttda aina Yhtidon hyvaksyntaa.

(B) Kokouskutsu velkojienkokoukseen on julkaistava vahintddn 10 paivaa ennen kokouspaivaa
kohdan 16 (/Imoitukset) mukaisesti. Kokouskutsussa on mainittava kokouksen aika, paikka ja asialista
seka tieto siitd, miten Lainaosuuden haltijan on meneteltava voidakseen osallistua kokoukseen.

(C) Velkojienkokous on pidettdva Helsingissa ja sen puheenjohtajan nimeaa Yhtid.

(D) Velkojienkokous on paatdsvaltainen, jos edustettuna on vahintdan kaksi henkil6a, jotka yhdessa
edustavat vahintdan 50 % lainan liikkeessa olevasta pddomamaarasta. Velkojienkokous on kuitenkin
paatosvaltainen tekemaan kohdassa 14 (l) tarkoitetun maardenemmistépaatdksen vain, jos
edustettuna on vahintdan kaksi henkilda, jotka yhdessa edustavat vahintdan 75 % lainan liikkeesséa
olevasta pddomamaarasta.

(E) Mikali velkojienkokous ei ole paatdsvaltainen 30 minuutin kuluessa kokouskutsun mukaisesta
alkamisajankohdasta, kokouksen asialistan ka&sittely voidaan Yhtidon pyynnosta lykatd uuteen
velkojienkokoukseen, joka on pidettava aikaisintaan 14 paivan ja viimeistdan 28 paivan kuluttua
Yhtidn nimedmassa paikassa. Uusi velkojienkokous on paatdsvaltainen, jos edustettuna on vahintaan
kaksi henkil6a, jotka yhdessa edustavat vahintdan 10 % lainan liikkeessa olevasta pddomamaarasta.
Uusi velkojienkokous on kuitenkin paatdsvaltainen tekemaan kohdassa 14 (l) tarkoitetun
maaraenemmistopaatoksen vain, jos edustettuna on vahintddn kaksi henkil6a, jotka yhdessa
edustavat vahintaan 67 % lainan liikkkeessa olevasta padomamaarasta.

(F) Kokouskutsu lykkdyksen takia pidettdvaan uuteen velkojienkokoukseen on julkaistava samalla
tavalla kuin kutsu alkuperdiseen kokoukseen. Kutsussa on lisdksi mainittava kokouksen
paatdsvaltaisuuden edellytykset.

(G) Lainaosuuksien haltijoiden danioikeus maaraytyy Lainaosuuksien paddoman perusteella. Yhtiélla ja
sen konserniin kuuluvilla yhti6illd ei Lainaosuuden haltijoina ole aanioikeutta velkojienkokouksessa.
Velkojienkokouksen p&atokset tehdaan yksinkertaisella annettujen &anten enemmistélla. Aadnten
mennessad tasan puheenjohtajan  mielipide ratkaisee. Kohdassa 14) (l) tarkoitettu
maaraenemmistopaatods edellyttdd kuitenkin vahintdan kolmea neljasosaa annetuista aanista.

(H) Sijoittajien Asiamiehelld seka Yhtion edustajilla ja Yhtion valtuuttamilla henkil6illa on oikeus olla
I&sna velkojienkokouksessa ja kayttaa siella puheenvuoroja.

(I) Velkojienkokouksella on oikeus maaraenemmistopaatokselld, joka edellyttdd kolmea neljasosaa
annetuista aanista, paattda seuraavista asioista edellyttaen, ettad asialle on my6s Yhtién suostumus:

a) lainan koron laskentaperusteen muuttaminen;
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b) lainan valuutan muuttaminen;

c) velkojienkokouksen paatdsvaltaisuuden edellytysten muuttaminen tai maardenemmistdépaatdksen
enemmistdvaatimuksen muuttaminen;

d) lainan ehtojen kohdan 12 (Lainan ennenaikainen erdé&ntyminen) muuttaminen;

(J) Velkojienkokouksen paatokset sitovat kaikkia Lainaosuuksien haltijoita riippumatta siita, ovatko he
olleet lasna tai edustettuina kokouksessa. Lainaosuuksien haltijat ovat velvollisia ilmoittamaan
Lainaosuuksien mydhemmille siirronsaajille velkojienkokouksen paatdksista.

(K) Mikali Yhtiolla on lainan ehtojen mukaan oikeus yksipuolisesti paattaa jostakin toimenpiteesta, ei
tallaisesta asiasta tehtava paatos edellyta velkojienkokouksen hyvaksymista.

(L) Lainan p&aaoman tai koron alentaminen edellyttdd kaikkien Lainaosuuksien haltijoiden
suostumusta, joka voidaan antaa velkojienkokouksessa tai muulla todistettavalla tavalla.

15) Yhtion edustaminen suhteessa Kohderahastoon

Vastuunalainen Yhtidmies on kirjallisesti mydntanyt Sijoittajien Asiamiehelle oikeuden edustaa Yhtiota
ja aanestdaa Yhtion puolesta mahdollisessa Kohderahaston yhtiomiesten kokouksessa (tai
Kohderahaston yhtimiesten muuten &anestdessa, paattdessd tai antaessa suostumustaan
Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti Kohderahastoa koskevissa asioissa, ml.
Kohderahastoa koskevien sopimusten muuttaminen) seka@ luovuttanut Sijoittajien Asiamiehelle
oikeuden valita Yhtibn edustaja Kohderahaston sijoitusneuvostoon mikali Kohderahaston
vastuunalainen yhtiémies pyytda Yhtion edustusta Kohderahaston sijoitusneuvostossa.

16) llmoitukset

Lainaosuuden haltija on velvollinen ilmoittamaan viipymatta Yhtidlle, mikali hanen yhteystiedoissaan
tapahtuu muutoksia.

Lainaa koskevat ilmoitukset saatetaan Lainaosuuksien haltijoiden tietoon julkaisemalla ilmoitus Yhtién
paattamassa valtakunnallisessa paivalehdessa tai Yhtion internet-sivuilla
www.Taaleri.fi/kiinteistolaina15.

lImoituksen katsotaan tulleen Lainaosuuksien haltijoiden tietoon, kun se on julkaistu Yhtién
paattamassa valtakunnallisessa paivalehdessa tai Yhtién internet-sivuilla
www.Taaleri fi/kiinteistolaina15.

Edellisessa kappaleessa mainitun menettelyn sijasta Yhtid voi toimittaa lainaa koskevat ilmoitukset
kirjallisesti suoraan Lainaosuuksien haltijoille heidan Yhtidlle ilmoittamaansa osoitteeseen. Postitse
lahetetty ilmoitus katsotaan annetuksi sind paivana, jona lahetys on annettu postitoimipaikkaan.
Lainaosuuden haltijaksi katsotaan téssa yhteydessa se, joka on merkitty ilmoituksen Haltijaluetteloon
Lainaosuuden haltijaksi.

17)  Vanhentuminen

Mikali padomaa tai korkoa ei puuttuvien yhteystietojen vuoksi voitu maksaa kolmen vuoden kuluessa
siitd, kun maksu naiden lainaehtojen mukaan ensimmaisen kerran oli maksettava, on oikeus maksun
saantiin kaikilta osin menetetty (laki velan vanhentumisesta 15.8.2003/728, 4 §).

18) Laki

Tahan lainaan sovelletaan Suomen lakia ja sitd koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa
tuomioistuimessa Suomessa.

19) Ylivoimainen este

Yhti6 ei vastaa vahingosta, joka aiheutuu vylivoimaisesta esteestd (force majeure) tai
vastaavanlaisesta syystd johtuvasta Lainan ehtojen noudattamatta jattamisestd kuten esimerkiksi
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lakoista,

terroriteoista, sodasta, valtiollisista tai lainsdadanndllisistd toimenpiteistd ja

luonnonkatastrofeista.

20) Sijoittajien Asiamies

Sijoittajien Asiamiehen nimittaminen

(a)

(b)

(c)

(d)

Lainoja liikkeeseen laskettaessa jokainen alkuperdinen Lainaosuuden haltija, ja Lainoja
hankittaessa, jokainen myéhempi Lainaosuuden haltija hyvaksyy, etta Sijoittajien Asiamies
nimitetddn Asiamiessopimuksella toimimaan tdman edustajana kaikissa Lainaan ja Lainan
ehtoihin liittyvissa asioissa, ja valtuuttaa Sijoittajien Asiamiehen toimimaan puolestaan (ilman
taman etukateistd suostumusta, ellei kyseistd suostumusta erityisesti vaadita naissa
ehdoissa tai Suomen lainsdddanndssa) kyseisen Lainan hallinnoimiin Lainaosuuksiin
liittyvissa oikeudenkaynneissa tai valimiesmenettelyissa ja valtuuttaa Sijoittajien Asiamiehen
kayttdmaan kyseisia, erityisesti Sijoittajan Asiamiehelle ndiden ehtojen mukaisesti siirrettyja
oikeuksia, valtuutuksia, maaraysvaltaa ja paatdsvaltaa yhdessa naihin liittyvien oikeuksien,
valtuutuksien, maaraysvallan ja paatdsvallan kanssa.

Jokaisen Lainaosuuden haltijan tulee pyydettdessa toimittaa Sijoittajien Asiamiehelle
valittdmasti kaikki sellaiset asiakirjat (siind muodossa ja sen sisaltdisena, kun Sijoittajien
Asiamies katsoo riittdvaksi), jotka Sijoittajien Asiamies katsoo tarpeelliseksi ehtojen
mukaisten oikeuksien kayttdmiseksi ja/tai tehtaviensa hoitamiseksi. Sijoittajien Asiamiehella
ei ole velvollisuutta edustaa sellaista Lainaosuuden haltijaa, joka ei noudata kyseista
pyyntdéa, mikali Sijoittajien Asiamies ei kyseisen laiminlyonnin takia kykene edustamaan
kyseista Lainaosuuden haltijaa.

Yhtidon tulee pyydettdessa toimittaa Sijoittajien Asiamiehelle viipymattad kaikki asiakirjat ja
muu apu (siind muodossa ja sen sisaltdisend, kun Sijoittajien Asiamies katsoo riittdvaksi),
jotka Sijoittajien Asiamies katsoo tarpeelliseksi Lainan ehtojen mukaisten oikeuksien
kayttamiseksi ja/tai tehtaviensd hoitamiseksi. Sijoittajien Asiamies on oikeutettu saamaan
palkkiota tydstdan ja hyvitystd mahdollisista kuluista Asiamiessopimuksessa maariteltyjen
ehtojen mukaisesti Yhtién vaihtoehtorahaston hoitajalta ja Sijoittajien Asiamiehen naiden
ehtojen mukaiset velvollisuudet toimia Sijoittajien Asiamiehen&d ovat ehdollisia sille, etta
kyseiset palkkiot ja hyvitykset on asianmukaisesti maksettu.

Sijoittajien Asiamies voi toimia edustajana tai muuna asiamiehena useissa Yhtién tai muun
konserniyhtion liikkeeseenlaskemissa tai niihin liittyvissa liikkkeeseenlaskuissa, mahdolliset
eturistiriidat lukuun ottamatta.

Sijoittajien Asiamiehen tehtavat

(a)
(b)

(c)

(d)

Sijoittajien Asiamies edustaa Lainaosuuden haltijoita Lainan ehtojen mukaisesti.

Lainan ehtojen mukaisesti toimittaessa Sijoittajien Asiamies toimii aina sitovasti
Lainaosuuden haltijoiden puolesta. Sijoittajien Asiamiehen tulee suorittaa Lainan ehtojen
mukaiset tehtavat tarvittavalla huolellisuudella ja taidolla.

Sijoittajien Asiamiehen tulee valvoa, ettd Yhti6 noudattaa Lainan ehtojen mukaisia
velvollisuuksiaan. Sijoittajien Asiamies ei ole velvollinen arvioimaan Yhtidon taloudellista
tilannetta muutoin kuin miten Lainan ehdoissa on nimenomaisesti sovittu.

Sijoittajien Asiamies on oikeutettu toimimaan harkintansa mukaan parhaaksi katsomallaan
tavalla Lainaosuuden haltijoiden oikeuksien suojelemiseksi Lainan ehtojen mukaisesti.

35



(e)

()

(9

(h)

(k)

Sijoittajien Asiamies on oikeutettu luottamaan mihin tahansa sellaiseen vakuutukseen,
ilmoitukseen tai asiakirjaan, jonka se uskoo olevan aito, paikkansapitava ja asianmukaisesti
hyvaksytty, sekd minkd tahansa tahon hallituksen jasenen, edustajan tai tydntekijan
lausumaan, joka liittyy sellaiseen asiaan, jonka voidaan kohtuudella olettaa olevan kyseisen
henkildon tiedossa tai selvitettavissa.

Sijoittajien Asiamies voi delegoida tehtaviadn muille ammattitahoille, mutta Sijoittajien
Asiamies on silti aina vastuussa kyseisten osapuolten toimista Lainan ehtojen mukaisesti.

Sijoittajien Asiamiehen tulee kohdella kaikkia Lainaosuuden haltijoita tasapuolisesti, ja
Lainan ehtojen mukaan toimittaessa, toimia ainoastaan Lainaosuuden haltijoiden etujen
mukaisesti, eika Sijoittajien Asiamiestd voida velvoittaa huomioimaan muun kuin Lainan
ehdoissa maaritellyn henkilén etuja tai toimimaan muiden kuin tdman henkildn ohjeiden tai
pyyntdjen mukaisesti tai niitd noudattaen.

Sijoittajien Asiamies voi palkata ulkopuolisia asiantuntijoita Lainan ehtojen mukaisten
tehtavien suorittamisen yhteydessa.

Sijoittajien Asiamiehelld ei ole oikeutta tehda tai jattaa tekemattd mitdan, mikali kyseinen
teko voi mahdollisesti olla perustellusti lain- tai sdanndsten vastainen.

Mikali Sijoittajien Asiamies perustellusti katsoo, etta silla on riski siita, ettei sen odotettavissa
oleva palkkio kata mahdollisia kuluja, vahinkoja tai vastuita (Sijoittajien Asiamiehen
kohtuulliseksi katsottavat palkkiot mukaan lukien), jotka ovat syntyneet Sijoittajien
Asiamiehen Lainaosuuden haltijoiden ohjeiden noudattamisen yhteydessa, tai kuluja,
vahinkoja tai vastuita, jotka ovat aiheutuneet Sijoittajien Asiamiehen omista toimista,
Sijoittajien Asiamies voi olla noudattamatta kyseisia ohjeita tai olla tekematta kyseisia toimia
siihen saakka, kunnes Sijoittajien Asiamies on vastaanottanut kyseisen, Sijoittajien
Asiamiehen vaatiman kohtuullisen hyvityksen (tai tasté on asetettu riittdva vakuus).

Sijoittajien Asiamiehelld on aina oikeus kirjallisesti sité Yhtiolta pyytdamallad saada tietoonsa
reaaliaikainen Haltijaluettelo ja Yhtidllda on velvollisuus toimittaa se kahden pankkipaivan
sisalla siitd, kun on saanut mainitun pyynnon tietoonsa.

Sijoittajien Asiamiehen rajoitettu vastuuvelvollisuus

(a)

(b)

Sijoittajien Asiamies ei ole vastuussa Lainaosuuden haltijoita kohtaan vahingoista tai
menetyksista, jotka aiheutuvat Sijoittajien Asiamiehen tekemistd tai tekematta jattdmista
Lainan ehtojen mukaisista tai siihen liittyvistd toimista, ellei vahinko tai menetys
suoranaisesti johdu Sijoittajien Asiamiehen huolimattomuudesta tai tahallisuudesta.
Sijoittajien Asiamies ei missaan tilanteessa ole vastuussa epasuorista vahingoista.

Sijoittajien Asiamiehen ei katsota toimineen huolimattomasti, mikali tdma on toiminut
Sijoittajien Asiamiehen palkkaaman hyvamaineisen asiantuntijan neuvon tai mielipiteen
mukaisesti tai mikali Sijoittajien Asiamies on noudattanut tarvittavaa huolellisuutta
tilanteessa, jossa Sijoittajien Asiamies kokee, ettd toiminnan viivyttdmisestad Lainaosuuden
haltijoiden ohjeistuksen hankkimiseksi on haittaa Lainaosuuden haltijoiden eduille.

Sijoittajien Asiamiehen korvaaminen

(a)

Kohdan (g) mukaisesti Sijoittajien Asiamies voi irtisanoutua ilmoittamalla siitd Yhtidlle ja
Lainaosuuden haltijoille, mink& jalkeen Lainaosuuden haltijat yhdessad Yhtiébn kanssa
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(b)

(c)

(d)

(e)

()

(9

(h)

(i)

nimittavat Sijoittajien Asiamiehelle seuraajan vaistyvan Sijoittajien Asiamiehen jarjestdmassa
Velkojienkokouksessa.

Kohdan (g) mukaisesti, mikali Sijoittajien Asiamies on maksukyvyton, Sijoittajien Asiamiehen
tulee irtisanoutua Sijoittajien Asiamiehen tehtavastd ja Yhtién tulee nimetd Sijoittajien
Asiamiehen seuraaja kymmenen arkipadivan kuluessa.

Taman kohdan iv mukaisesti nimitetyn seuraajan tulee olla itsenadinen rahoituslaitos tai muu
hyvamaineinen yhti6, joka toimii saanndllisesti velkaemissioiden mukaisena sijoittajien
asiamiehena.

Lainaosuuden haltija (tai Lainaosuuden haltijat), jotka omistavat vahintdadn kymmenen
prosenttia Lainan pddomasta voivat vaatia velkojienkokouksen koollekutsumista Sijoittajien
Asiamiehen erottamiseksi ja uuden Sijoittajien Asiamiehen nimittdmiseksi ilmoittamalla tasta
Yhtidlle (kyseisen ilmoituksen voi tehda ainoastaan henkild, joka on Lainaosuuden haltija
sen pankkipdivan paattyessa, jonka aikana Yhtié on vastaanottanut ilmoituksen ja mikali
ilmoituksen on antanut useampi Lainaosuuden haltija, tekevat naméa ilmoituksen yhdessa).
Yhtid voi ehdottaa Lainaosuuden haltijoille Sijoittajien Asiamiehen erottamista ja uuden
Sijoittajien Asiamiehen nimittdmistd tdman koollekutsumassa Velkojienkokouksessa.

Mikali Lainaosuuden haltijat eivat ole nimittdneet seuraajaa Sijoittajien Asiamiehelle 90
paivan kuluessa siita, kun (i) ensimmainen irtisanomisilmoitus on annettu tai irtisanominen
tapahtui, tai (ii) Sijoittajien Asiamies erotettiin Lainaosuuden haltijoiden paatdkselld, Yhtion
tulee nimittda seuraaja Sijoittajien Asiamiehelle.

Vaistyva Sijoittajien Asiamies voi omalla kustannuksellaan antaa seuraavan Sijoittajien
Asiamiehen kayttdon sellaiset asiakirjat ja arkistot, jotka tdma katsoo tarpeelliseksi, ja
avustaa tata suoriutumaan Sijoittajien Asiamiehen Lainan ehtojen mukaisista tehtavista.

Sijoittajien Asiamiehen irtisanominen tai erottaminen astuu voimaan vasta sen jalkeen, kun
uusi Sijoittajien Asiamies on nimitetty ja kyseinen nimitys on hyvaksytty ja kaikki tarvittavat
asiakirjat on saatettu voimaan siten, ettd vaistyva Sijoittajien Asiamies voidaan korvata
valittdmasti.

Uuden Sijoittajien Asiamiehen nimittdmisen jalkeen vaistyva Sijoittajien Asiamies
vapautetaan tulevista vastuista Lainan ehtojen osalta, mutta Sijoittajien Asiamies on
edelleen vastuussa Lainan ehtojen mukaisesti kaikista tekemistdadn tai tekematta
jattdmistaan teoista, jotka tapahtuivat tdman toimiessa vield Sijoittajien Asiamiehena.
Seuraajalla, Yhtiolla ja jokaisella Lainaosuuden haltijalla on samat Lainan ehtojen mukaiset
oikeudet ja velvoitteet toisiaan kohtaan kuin nailld olisi ollut, mikali seuraaja olisi ollut
alkuperainen Sijoittajien Asiamies.

Mikali Sijoittajien Asiamies vaihtuu tdman kohdan iv mukaisesti, Yhtién tulee saattaa
voimaan sellaiset asiakirjat ja toimia siten, kun uusi Sijoittajien Asiamies katsoo parhaaksi,
jotta talle uskotut Sijoittajien Asiamiehen oikeudet, valtuutukset ja velvollisuudet saadaan
siirrettyd uudelle Sijoittajien Asiamiehelle ja vaistyva Sijoittajien Asiamies pystytaan
vapauttamaan taman Lainan ehtojen ja Asiamiessopimuksen mukaisista velvoitteista.
Elleivat Yhtid ja uusi Sijoittajien Asiamies Yhtion vaihtoehtorahaston hoitajan hyvaksynnalla
toisin sovi, uusi Sijoittajien Asiamies on oikeutettu samoihin palkkioihin ja hyvityksiin kuin
vaistyva Sijoittajien Asiamies.
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5 MUITA TIETOJA MERKITSIJOILLE
5.1 Verotus

Seuraavassa on esitetty lyhyesti yleiskuvaus Sy6éttérahastoon ja Lainaosuuksiin liittyvista
verokysymyksista. Esitys kasittelee ainoastaan Syoéttdrahastoa ja sille voitonjakolainaa mydntavia
sijoittajia (”Sijoittajia”) koskevia tuloverokysymyksia. Syoéttérahaston Sijoittajista ei tule Syo6ttérahaston
yhtiomiehia, eikd tdma esitys kasittele Syéttérahaston yhtidmiesten verokohtelua. Erityisesti on syyta
huomata, ettd esitystd ei ole tarkoitettu kattavaksi tai mahdollisille Sijoittajille annettavaksi
veroneuvonnaksi.

Verolainsaadantd ja sen tulkintakdytannét voivat muuttua Syéttérahastolle tai Sijoittajille haitallisella
tavalla ja Syottdrahaston toiminnan kohteluun verotuksessa ja kirjanpidossa voi liittya
tulkinnanvaraisuuksia. Koska Sijoittajien odotetaan olevan Suomessa yleisesti verovelvollisia luonnollisia
henkiloita, tassa esityksessa ei ole kuvattu mahdollisten ulkomaisten sijoittajien verokohtelua. Jokaisen
mahdollisen Sijoittajan on syytd keskustella erikseen oman veroasiantuntijansa kanssa ennen
voitonjakolainan mydntamista Sydéttérahastolle.

Kommandiittiyhtion verotuksesta

Kohderahasto ja Syoéttérahasto ovat juridiselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhtioité, ja
Syoéttdrahasto tulee olemaan Kohderahaston &anetdn yhtidmies. Kommandiittiyhtiditd kasitellaan
verotuksessa ns. elinkeinoyhtymind. Elinkeinoyhtyman maaritelmd on tuloverolain (1535/1992,
jaliempana "TVL”) 4 §:ssa.

Elinkeinoyhtymalld on yleensa ainoastaan elinkeinotuloa. Jos elinkeinoyhtymalld on kuitenkin lisdksi
maatalouden tuloa tai muun toiminnan (henkildkohtaista) tuloa, yhtymalle on erikseen vahvistettava
maatalouden tai henkil6kohtaisen tuloldhteen tulos tai tappio. Verotus- ja oikeuskaytdnndssa on katsottu,
ettd kommandiittiyhtion muodossa toimivan rahaston saamat realisointivoitot ja -tappiot sekd vuokratulot
kuuluvat yleensa kommandiittiyhtién elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen.

Elinkeinoyhtymind Kohderahastoa tai Syoéttdrahastoa ei kohdella erillisind verovelvollisina. Niita
kohdellaan erillisind laskentayksikkding, joille vahvistetaan vuosittain elinkeinotoiminnan tulos, joka
jaetaan mahdollisten aikaisempien vuosien vahvistettujen tappioiden vahentamisen jalkeen verotettavaksi
osakkaiden tulona niiden osuuksien mukaan, jotka heilld on yhtyman tuloon. Elinkeinoyhtyman
elinkeinotoiminnan tappio vahennetdan sen elinkeinotoiminnan tuloksista seuraavien 10 verovuoden
aikana sitd mukaan kuin tuloa syntyy. Kaytadnnéssa tdma tarkoittaa sitd, etta itse kommandiittiyhtiota el
Syoéttdrahastoa tai Kohderahastoa ei veroteta, vaan sen tulos jaetaan yhtidmiehille ja verotetaan
yhtiomiesten tulona. Sekd Kohderahasto ettd Sydéttérahasto antavat kuitenkin itsendisesti
veroilmoituksen. Verotus tapahtuu Kohderahaston nakdkulmasta sen yhtidmiesten (ml. Syéttdrahaston)
tasolla ja Syo6ttérahaston nakdkulmasta sen yhtidmiesten tasolla. Kun Kohderahastolle syntyy
elinkeinotoiminnan tulos, se jaetaan (edelld mainitun mukaisesti tappioiden vahentamisen jalkeen) sen
yhtiomiesten tulona verotettavaksi. Koska Sydttérahasto tulee olemaan yksi Kohderahaston
yhtiémiehista, lahtokohtaisesti silla verotettavaksi allokoitaisiin sen suhteellinen osuus Kohderahaston
tuloksesta, mutta koska Syoéttérahasto on myds kommandiittiyhtid, sille syntyva laskennallinen tulos
jaetaan verotettavaksi sen yhtiomiehilla. Lainaosuuksille kertyvan tuottokoron johdosta Syoéttérahastossa
ei kuitenkaan pitaisi syntya elinkeinotoiminnan tulosta, joka voisi tulla Syoéttdrahaston yhtiémiehilla
verotettavaksi. Tulos vaikuttaa kuitenkin Lainaosuuksille lainan ehtojen mukaisesti laskettavaan
tuottokorkoon.

Elinkeinoyhtyméan tappiota ei jaeta verotuksessa yhtyman yhtiémiehille, eli yhtyman tappiota ei saa
vahentaa yhtidmiesten omissa verotuksissa. Tama patee myds tilanteisiin, jossa yhtyma purkautuu tai se
lopettaa toimintansa. Vaikka tappiota ei jaetakaan yhtidmiehille, se huomioidaan kuitenkin verotettavan
tulon laskennassa, kuten ylla on todettu. Vaikka yhtyman yhtiémiehet eivat saa vahentaa purkautuneelle
yhtymalle vahvistettuja elinkeinotoiminnan tulolahteen tappioita henkildkohtaisessa verotuksessaan, voi
yhtiémiehelle syntyd yhtyméan purun yhteydessa vahennyskelpoinen luovutustappio, jos yhtyman purun
yhteydessa yhtidmiehille siirtyvien varojen maara on pienempi kuin yhtymaosuuden hankintameno.
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Kommandiittiyhtidon yhtiomiesten tulo-osuudet maaraytyvat yhtidsopimuksessa tai muussa sopimuksessa
sovitulla tavalla. Syoéttorahastolle ei tuottokoron maaritystavan johdosta ole tarkoitus syntya
elinkeinotoiminnan tulosta.

Syottérahaston voitonjakolainaan sijoittavien sijoittajien verotus

Syoéttérahaston kautta Kohderahastoon sijoituksensa tekevat Sijoittajat sijoittavat Syéttérahastoon
antamalla sille vieraan padoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule Syéttérahaston yhtidmiehia.
Sijoittajien Syottdrahastolle mydntamien voitonjakolainojen lainapddomalle kertyy vuosittain tuottokorkoa,
jonka maara paasaantoisesti vastaa Syodttdrahaston vuotuista tilikauden tulosta. Tuottokorkona
maksetaan tilikausittain 15.5, tai jos 15.5. ei ole pankkipdivd, ensimmaisend sen jalkeisena
pankkipaivana, (ellei korkoa paaomiteta tai sen maksua lykata) koko Syoéttérahaston edellisen tilikauden
tulos.

Jos esimerkiksi lainsdadanndn tai oikeus- tai verotuskdytdnnén muutos estaisi Syodttérahastoa
vahentdmastd Sijoittajille maksettavaa tuottokorkoa Syéttérahaston elinkeinotoiminnan tulosta
vahvistettaessa, Syoéttérahaston yhtidmiehilla on oikeus saada Syéttérahastolta ennen suorituksia
Sijoittajille maara, joka vastaa veroja, jotka yhtidmiehet ovat Sydéttdérahaston tuloksen perusteella
velvollisia maksamaan. Nain estetdan tilanne, jossa Syéttérahaston yhtidmiehet joutuisivat maksamaan
veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu Sijoittajille).

Koska voitonjakolainasta on laadittu tdama arvopaperimarkkinalain (14.12.2012/746) 4. luvun mukainen
esite ja lainaa tarjotaan yleisén merkittdvaksi, Syottérahaston tulee pidattdd Suomessa yleisesti
verovelvolliselle luonnolliselle henkildlle ja kuolinpesédlle maksettavasta korosta korkotulon Idhdeverosta
annetun lain (28.12.1990/1341) mukainen l&hdevero (30 prosenttia Esitteen paivamaaralld). Korkotulo
josta on peritty lahdeveroa, ei ole tuloverotuksessa veronalaista tuloa eikd sitd tai voitonjakolainan
padomaa ilmoiteta veroilmoituksella. Sijoittaja ei saa tehda lahdeverollisesta korkotulosta vahennysta
tulonhankkimislainan korkojen osalta sikali kun laina kohdistuu saatuun korkotuloon (TVL 58.4 §), eika
my6skaan muita vahennyksid. On mahdollista, ettd tulokseen perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan
merkittavidkin maaria, mutta ettad lainapddomaa ei voida suorittaa kokonaisuudessaan takaisin, jolloin
Lainaosuuksien haltijoiden sijoitus jaa kokonaisuutena tappiolliseksi tai tuoton maara on alhaisempi kuin
korkona suoritetut maarat. Talléin lahdevero on voinut kohdistua maaradan, joka on suurempi kuin
Lainaosuuden haltijan todellinen tuotto koko laina-ajalta.

Jos voitonjakolainan korko jonain vuonna jd& maksamatta, eikd sitéd lisatd lainapaaomaan (korkoa
voidaan lainaehtojen mukaan paaomittaa tai sen maksua lykata), korko on korkotulon lahdeveronlaista
tuloa sina verovuonna, jona korko tosiasiallisesti maksetaan. Lainaosuuden vastikkeellisesta siirrosta on
suoritettava varainsiirtoveroa 1,60 % luovutuksen maarasta.

Yhtid ja Lainan merkintdd harkitseva Iluonnollinen henkilé ovat hakeneet verohallinnolta
ennakkoratkaisuja ylld olevien periaatteiden vahvistamiseksi sekd sen, ettd Syodttérahaston
voitonjakolainalle maksettava korko on Sydttérahaston verotuksessa vahennyskelpoinen era silta
tilikaudelta, jonka tuloksen perusteella voitonjakolainan korko maaraytyy, riippumatta siitd milloin korko
maksetaan ja paadomitetaanko korkoa vai ei. Ennakkoratkaisuja ei ole annettu esitteen paivamaaraan
mennessa.

Yhtion tietoon on tullut, ettd vuonna 2014 verohallinto on antanut ennakkoratkaisupaatdksia koskien
Taaleritehtaan Tuulitehdas Il Syéttérahasto Ky:n liikkeeseen laskemaa taysin vastaavaa voitonjakolainaa,
jossa em. periaatteet on vahvistettu. Vaikka ennakkoratkaisu sitoo muodollisesti vain sitd hakenutta
yhtiéta ja sijoittajaa ja vain verovuoden 2015 loppuun saakka, samaa periaatetta tulisi noudattaa myos
muiden sijoittajien ja muiden vastaavien lainojen osalta.

Mikali Sijoittaja luovuttaa Lainaosuutensa laina-aikana, mahdollinen luovutusvoitto verotetaan Sijoittajan
paaomatulona. Siltd osin kuin verotettavien padomatulojen maara on enintdan 30 000 euroa,
paaomatulojen verokanta on 30 prosenttia, ja 30 000 euron ylittavalta osalta 33 prosenttia.

5.2 Lainan jalkimarkkinat
Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankdynnin kohteeksi saanndlliselle markkinalle tai

monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan, joten niille ei synny julkista noteerausta. Myo6skaan
Kohderahaston yhtidosuuksilla ei tule olemaan julkista noteerausta.
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Velkakirjat ovat haltijavelkakirjoja ja niihin ei sisally luovutusrajoituksia. Lainaosuuksien kulloisetkin haltijat
on merkitty Yhtién (tai sen sailytysyhteisén) yllapitamaan haltijaluetteloon. Haltijaluettelon yllapitaja on
velvollinen tekemaan muutoksia haltijaluetteloon vasta saatuaan haltuunsa seka luovutuksensaajan etta
luovuttajan (tai naiden edustajien) allekirjoittaman kauppakirjan luovutuksesta tai muun luotettavan
selvityksen (kuten perinndnjakokirjan) lainaosuuksien saannosta. Lisdksi haltijaluettelon yllapitaja tekee
merkinndn saannosta haltijaluetteloon vasta saatuaan luotettavan selvityksen varainsiirtoveron
maksamisesta. Samoin toimitaan haltijaluettelon yllapitajan saadessa panttausilmoituksen lainaosuuksien
panttauksesta.

Yhtio ja liikkeeseenlaskun jarjestaja eivat anna mitdan takeita jalkimarkkinakauppojen onnistumisesta tai
hinnoittelusta  niihin  liittyen.  Liikkeeseenlaskun jarjestdjd tulee kuitenkin antamaan ohjeet
jalkimarkkinakauppojen tekemisesta internet-sivuillaan www.Taaleri fi/kiinteistolaina15.

5.3 Lainan efektiivinen tuotto ja duraatio

Lainalle ei voi laskea efektiivistda tuottoa, duraatiota tai muita joukkovelkakirjalainasta normaalisti
laskettavia lukuja.

6 TIETOJA YHTIOSTA JA YHTION LIKETOIMINTA
6.1 Yleisia tietoja

Yhtidn toiminimi on TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky ja Yhti6 on Suomen lakien mukaisesti 18.6.2015
perustettu kommandiittiyhtié, jonka kotipaikka on Helsinki ja joka on merkitty Kaupparekisteriin Y-
tunnuksella 2697574-6. Yhtiédn sovelletaan Suomen lakia ja sen tilikausi on 1.1.-31.12. Yhtién
paatoimipaikan osoite on Kluuvikatu 3, 00100 Helsinki ja puhelinnumero + 358 46 714 7100.

Yhtidon yhtidsopimuksen 3 §:n mukaan Yhtion toimialana on tehda sijoitus Taaleritehtaan
Kiinteistokehitysrahasto Ky -nimiseen suomalaiseen kommandiittiyhtidén ("Kohderahasto”).

Kommandiittiyhtiona Yhtidta koskee laki avoimesta yhtidstad ja kommandiittiyhtiosta (389/1988). Yhtié on
myo6s laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja syéttérahasto,
jonka hoitamiseen kyseinen laki soveltuu. Sama koskee Kohderahastoa.

Lain vaihtoehtorahastoista edellyttdmat olennaiset ja riittavat tiedot Yhtiosta on esitetty liitteessa A.

Kohderahaston perustiedot ja Kohderahaston yhtidmiesten ja vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri
Paaomarahastot Oy:n valisen rahastosopimuksen ehtotiivistelma on esitetty liitteessa B.

Kohderahastoon voi sijoittaa sen aanettémina yhtiémiehind myds muita sijoittajia. Kohderahasto kutsuu
aanettdomiltd yhtidmiehiltddn naiden sijoitussitoumukset (yhtibpanokset) erissd tarpeidensa mukaan.
Lainaosuuksien merkitsijat suorittavat kuitenkin kukin merkitsemansa Lainan maaran Syoéttérahastolle
kerralla. Padoman, jota Kohderahasto ei ole vielda nostanut Syéttérahastolta Syéttérahaston
yhtibpanoksen osana, Sydéttérahasto sijoittaa Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien
pankkitileille tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Kohderahastoon tehtdvaan sijoitukseen ei liity arvostusmenettelyd, jonka perusteella Kohderahaston
aanettdmien yhtidmiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyisivat, vaan Kohderahaston
aanettdmien yhtiomiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyvat niiden yhtidpanosten
euromaarien suhteessa.

6.2 Toimintahistoria ja kehitys

Yhtid on perustettu 18.6.2015 erityisyhtitksi, jonka ainoana tehtdvana on tehda sijoitus Kohderahastoon
sen aanettdmana yhtiomiehena.

Sijoitus Kohderahastoon tullaan tekemaan liittymalla liittymissopimuksella Kohderahaston aanettdmaksi
yhtiomieheksi. Liittymissopimuksessa Yhtié tulee myds osapuoleksi Kohderahaston yhtiémiesten ja
Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri PAdomarahastot Oy:n valiseen rahastosopimukseen,
jossa maaritellddn Kohderahaston toiminta ja vaihtoehtorahaston hoitajan saamat palkkiot.
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Rahastosopimuksen olennaiset ehdot sisaltyvat tdhan esitteeseen aiheyhteyden mukaan soveltuvin osin
ja yhteenveto niistd on lisdksi esitteen liitteend B. Edelld mainittujen sopimusten lisdksi Yhtid
liketoiminnassaan tulee sitoutumaan vain normaaleihin pankkitilisopimuksiin ja erikoissijoitusrahasto
Taaleri Parkin merkintadsopimukseen.

Kohderahaston toimialana on sijoittaa kiinteistokehityshankkeisiin Suomessa Kohderahaston
yhtiomiesten keskendan solmiman sopimuksen mukaisesti. Kohderahasto on perustettu yhtiésopimuksen
allekirjoituksella 13.5.2015 ja se on vaihtoehtorahasto, jonka vastuunalaisena yhtidmiehenad toimii
Taaleritehtaan  Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhti6 Oy  (y-tunnus 2689264-1) ja jonka
vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Taaleri Padomarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7). Sijoittajat
osallistuvat Kohderahastoon sen danettémina yhtidmiehina.

Kohderahasto keraa varat sijoitustoimintaansa siihen liittyneiltéd vastuunalaisen yhtidmiehen hyvaksymilta
aanettomiltd yhtidmiehiltd. Minimisijoitus Kohderahaston &anettdémaksi yhtidmieheksi liittymiseksi on
100 000 euroa ja danettdmia yhtiomiehia voidaan hyvaksya 30.6.2016 asti.

Kohderahaston perustamisen yhteydessd sen ainoaksi &aanettdomaksi yhtiomieheksi liittyi Taaleri
Paaomarahastot Oy, joka toimii myds Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana laissa
vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri P&aomarahastot Oy:n &anettéman
yhtiémiehen panos on 12 000 euroa.

Kohderahasto sai Finanssivalvonnalta markkinointiluvan 7.7.2015 Kohderahaston markkinoinnin
aloittamiseksi Suomessa ei-ammattimaisille asiakkaille vaihtoehtorahaston hoitajista annetun lain 12
luvun 1 §n mukaisesti. Kohderahaston sijoitustoiminta ei ole alkanut eikd siihen ole Taaleri
Paaomarahastot Oy:n lisaksi liittynyt muita yhtidmiehia esitteen paivamaaralla.

6.3 Oikeudellinen rakenne

Kohderahasto-syo6ttdrahastorakenne

Liikkeeseenlaskija on ns. syoéttdrahasto, jonka tarkoituksena on kerata varoja sijoituksen tekemiseksi
kohderahastoon (Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky) tédman aanettdmana yhtibmiehena.
Varsinainen sijoitustoiminta tapahtuu Kohderahastossa. Kohderahastossa on sijoittajina myds muita
aanettdmia yhtidmiehia kuin Syéttérahasto.

Liikkeeseenlaskussa kaytetddn syottérahasto-kohderahastorakennetta voitonjakolainoilla  1ahinna
kahdesta syysta:

(1) Hallinnollisten kulujen minimointi. Kohderahasto on kommandiittiyhtié, jonka yhtidmiehet ja
naiden muutokset on rekisterditdva kaupparekisteriin ja kommandiittiyhtién veroilmoituksiin on
aina liitettava yhtiomiehet osuuksineen. limoitusten tekeminen aiheuttaisi odotetulla sijoittajien
maarilld huomattavia hallinnollisia kustannuksia, jotka estaisivat alle 50 000 euron sijoitusten
ottamisen samalla palkkiorakenteella kuin tatéd suuremmat sijoitukset.

(2) Verotuksen selkeys. Liikkeeseenlaskija on hakenut ennakkoratkaisua verottajalta sen
vahvistamiseksi, ettd voitonjakolainasta saatu maksettu korko olisi korkotulojen ldhdeverosta
annetun lain alaista korkotuloa, kuten vastaavantyyppisessa Taaleritehtaan Tuulitehdas Il
Syéttérahasto Ky:n likkeeseenlaskemassa voitonjakolainassa. Verokohtelu olisi tall6in selkeaa.
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("Kohderahasto”) Kohderahaston ja Syottorahaston
k vastuunalainen yhtiomies J
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Kohderahaston ja Syottorahaston
Kohderahaston sijoituskohteet séilytysyhteiso
eli kiinteistokehityshankkeet - - S
Lainan liikkeeseenlaskun jarjestaja
\ ) K Taaleritehdas Oyj:n tytaryhtio )

Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhtié, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies on Taaleritehtaan
Kiinteistokehitysrahaston Hallinnointiyhtié Oy ja Liikkeeseenlaskijan ainoa danetdn yhtiémies on Taaleri
Paaomarahastot Oy, joka toimii myds Liikkeeseenlaskijan vaihtoehtorahaston hoitajana laissa
vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleritehtaan Kiinteistékehitysrahaston
Hallinnointiyhtié Oy on Taaleri PAdomarahastot Oy:n tytaryhtié ja molemmat yhtiét kuuluvat Taaleri Oyj:n
konserniin.

Kohderahasto on kommandiittiyhti, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies on Taaleritehtaan
Kiinteistokehitysrahaston Hallinnointiyhtié Oy. Kohderahasto on perustettu 13.5.2015 ja perustamisen
yhteydessa sen ainoaksi aanettémaksi yhtiomieheksi liittyi Taaleri PAdomarahastot Oy, joka toimii myds
Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla.
Taaleri Padomarahastot Oy:n danettéman yhtiémiehen panos on 12 000 euroa.

Syéttérahaston ja Kohderahaston nimenkirjoitusoikeus on niiden vastuunalaisella yhtiomiehella,
Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston Hallinnointiyhtié Oy:ll4, joka kuuluu Taaleri Oyj:n konserniin.

6.4 Viranomaismenettelyt ja oikeudenkaynnit

Esitteestd vastuulliset tahot tai Kohderahasto eivat ole olleet viimeisen kahdentoista kuukauden aikana
osapuolena merkittdvassa oikeudenkdynnissa tai valimiesmenettelyssa eika niiden tiedossa ole mitdan
merkittdvaa oikeudenkaynnin, viranomais- tai valimiesmenettelyn uhkaa, joka voisi vaikuttaa merkittavasti
Esitteesta vastuullisten tahojen tai Kohderahaston taloudelliseen asemaan tai kannattavuuteen.

6.5 Merkittavat tavanomaiseen liiketoimintaan kuulumattomat sopimukset

Yhtiolla ei ole tavanomaiseen liiketoimintaan kuulumattomia sopimuksia.
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6.6 Sijoitustavoitteet ja -politiikka

Syéttérahaston sijoituspolitiikka

Syéttérahasto sijoittaa voitonjakolainoilla keraamansa varat aanettdman yhtiémiehen
sijoitussitoumuksena (erissd nostettavana yhtidpanoksena) Kohderahastoon. Syéttérahaston
sijoitussitoumus Kohderahastoon kutsutaan erissa Kohderahaston tarpeiden mukaan.
Sijoitussitoumuksen (yhtidpanoksen) maarad tulee vastaamaan Lainan maarda. Siltd osin kuin
Kohderahasto ei ole kutsunut &aanettdmien yhtiémiehien sijoitussitoumuksia, Syoéttérahaston varat
sijoitetaan Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitileille tai erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkin rahasto-osuuksiin.

Syéttérahaston toiminnan alkuvaiheessa varat tulevat olemaan sijoitettuna talletuspankkien pankkitileille
tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin. Osuus varoista, jota ei ole sijoitettu
Kohderahastoon, pienenee Kohderahaston tekemien paddomakutsujen mukaa. Varmuutta siita, ettd kaikki
varat tullaan sijoittamaan Kohderahastoon ei ole, vaan osuus maaraytyy sen perusteella, miten
Kohderahasto kutsuu sijoittajiltaan padomaa sijoituksiaan (ja kuluja ja palkkioita varten).

Syéttérahaston Lainaan sijoittavan sijoittajan ja Kohderahastoon suoraan sijoittavan sijoittajan tuotot
tulevat olemaan samat ennen palkkioita sen pAdomamaaran osalta, jonka Kohderahasto on
Syéttérahastolta kutsunut Lainaan tehtavan merkinnan hetkella. Silté osin kuin Kohderahasto ei ole
kutsunut Lainaan sijoitettua maaraa Syoéttérahastolta on Sydttérahaston Lainaan sijoittavan sijoittajan
tuotto alempi kuin Kohderahastoon suoraan sijoittavan. Ero syntyy, koska Sy6ttérahaston pankkitileilta ja
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkista saaman tuoton ennen Kohderahaston paaomakutsua uskotaan
olevan Kohderahaston tuottotavoitetta alhaisempi.

Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkki voi sijoittaa varojaan vain Suomessa toimiluvan saaneiden
talletuspankkien pankkitileille.

Kohderahaston sijoituspolitiikka

Kohderahaston sijoituspolitikkana on toteuttaa kiinteistkehityshankkeita Suomessa ja erityisesti
paakaupunkiseudulla.

Kohderahasto on tunnistanut nelja eri kiinteistdkehitysmallia, joissa se uskoo parhaiten saavuttavansa
tuottotavoitteensa. Kohderahasto voi tehda myds sijoituksia muun mallisiin kiinteistokehityshankkeisiin,
mutta se uskoo suurimman osan sijoituksistaan tapahtuvan seuraavassa yksildityjen neljan mallin
mukaisesti:

1. Olemassa olevan kiinteiston tai kiinteistokokonaisuuden kayttdtarkoituksen muuntaminen
(likekohteesta asuinkohteiksi ja toisin pain) yhteistydssa kiinteistdn nykyisten omistajien kanssa.
Téllaisena hankkeena Kohderahasto on tunnistanut Kulosaaren ostoskeskuksen kehittamisen seka
uudella liikerakentamisella etta asuntorakentamisella;

2. Asuntojen uudisrakentaminen RS-jarjestelméan mukaisina asuinrakennuskohteina. Téllaisena
hankkeena Kohderahasto on tunnistanut Helsingin kaupungin Jatkédsaaren Kehrakortteliin
rakennettavan 73 asunnon asuinkerrostalon;

3. Ullakkorakentaminen olemassa oleviin Helsingin kantakaupungissa sijaitseviin asuinkerrostaloihin.
Téllaisena kohteena Kohderahasto on tunnistanut Helsingin kaupungin osoitteessa Merikatu 3
olevaan asuinkerrostaloon toteutettavan ullakkorakentamishankkeen;

4. Taydennysrakentaminen olemassa oleviin kiinteistdihin. Kohderahasto on tunnistanut tallaisena
kohteena Helsingin kaupungissa sijaitsevan Scandic Marski hotellin laajennuksen.

Ylla olevat kohteet ovat esimerkkeja mahdollisista Kohderahaston sijoituskohteista eikéd Kohderahasto ole
tehnyt niista lopullisia sopimuksia. Kohderahaston hoitaja on kaynyt kaikkiin ylldmainittuihin kohteisiin
liittyen alustavia keskusteluja, mutta takeita niiden lopullisesta toteutumisesta osana Kohderahastoa ei
ole.
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Kohderahaston aikomuksena on solmia sopimus Asuntoverstas konserniin kuuluvan Suomen
Tasorakennus Oy -nimisen osakeyhtion kanssa kiinteistokehityshankkeiden rakennuttamisesta ja
rahoittamisesta. Suomen Tasorakennus Oy toimisi suunnitelman mukaan kiinteistékehityskohteiden
rakennuttajayhtiéna (siihen liittyvine rakennuttajan vastuineen) joka omistaisi rakennutettavat asunto-
osakeyhtidt ja kiinteistdosakeyhtitt ja kilpailuttaisi eri rakennusliikkeita kiinteistokehityskohteen
rakennusurakoista. Suunnitelman mukaan Kohderahasto rahoittaisi Suomen Tasorakennus Oy:ta
voitonjakolainoilla, jotka oikeuttaisivat Kohderahaston saamaan Suomen Tasorakennus Oy:lle
maksettavan palkkion jalkeen osuuden kiinteistokehityshankkeiden realisointituotoista. Kohderahaston
tuottotavoitteessa on otettu huomioon Suomen Tasorakennus Oy:lle maksettava palkkio. Kohderahasto
uskoo kiinteistokehityshankkeista saatavan tuoton olevan korkeampi yhteistyéssd Suomen Tasorakennus
Oy:n kanssa kuin tekemalld sopimukset perinteisesti suoraan rakennusurakoitsijan kanssa.

Kohderahasto voi kayttaa vierasta pddomaa sijoituksiensa tekemiseen joko ottamalla vierasta pddomaa
suoraan sijoituskohteiden lukuun tai antamalla takauksia naiden puolesta. Vieraan padoman maara voi
olla enintdan 80 % sijoituskohteeseen sitoutuneesta padomasta.

Sijoituskohteista irtautuminen

Kohderahaston toimikausi on kymmenen (10) vuotta ja Kohderahaston tarkoituksena on irtaantua
sijoituskohteistaan myymalld ne toimikautensa kuluessa joko kiinteistdjen ja asuinhuoneistojen
varsinaisille kayttdjille tai vuokraajille tai toiselle paaomasijoittajalle. Mikali kohteet on toteutettu
yhteistyéssd Suomen Tasorakennus Oy:n kanssa mydntamalld voitonjakolainoja télle kohteiden
rakentamisen rahoittamiseksi, tapahtuu sijoituskohteista irtautuminen yhteisty6ssd Suomen
Tasorakennus Oy:n kanssa ja Kohderahasto saa irtautumistuotot voitonjakolainan lainan lyhennyksina
seka tuottokorkona.

Kohderahasto jakaa sijoituskohteista irtautumisen yhteydessd saatavan kassavirran yhtidmiehilleen
(kuten Syoéttérahastolle) ensin  aanettdbman yhtidmiehen padomapanoksen palautuksena. Mikali
irtautumisesta saatava kassavirta ylittdd Kohderahaston sijoituskohteeseen sijoitetun padoman jakaa
Kohderahasto tdman osan tuotto-osuutena. Syodttérahasto Iyhentdd Lainan pdadomaa siltd osin kuin
Kohderahasto jakaa varoja danettéman yhtiomiehen padomapanoksen palautuksena.

Kohderahaston vastuunalainen yhtiémies voi pidentda toimikautta enintdan viidelld (5) vuodella.
Toimikausi voi paattyd aiemminkin ja toimikautta voidaan pidentaa edelld mainitusta Kohderahaston
sopimuksia muuttamalla.

Kohderahaston ndkemyksen mukaan noin 8 vuoden toimikausi (viisi vuotta sijoituskauden paattymisesta)
tarjoaa parhaan tuottopotentiaalin sijoittajille, mutta mitaan takeita siita, ettd 8 vuotta olisi toteutunut
Kohderahaston toimikausi, ei ole.

6.7 Sijoituksia koskevat rajoitukset

Syéttérahasto sijoittaa varojaan vain Kohderahaston yhtiomiesosuuteen, Suomessa toimiluvan saaneiden
talletuspankkien pankkitalletuksiin sekd erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.
Syéttérahaston tulee sijoittaa varansa aina Kohderahaston yhtidmiesosuuteen siltd osin kuin
Kohderahasto on sitd kutsunut. Muut kuin Kohderahaston kutsumat varat Syéttdrahasto voi sijoittaa joko
Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkin rahasto-osuuksiin ja etenkin Laina-ajan alussa tama osuus voi olla merkittdva (mahdollisesti jopa
100 %).

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan vain kiinteistokehityshankkeisiin Suomessa ja liiketoiminnan
edellyttdméassa maarin pankkitalletuksiin. Sijoituksia voi tehda vain sijoituskauden aikana, joka paattyy
30.6.2018. Sijoituskautta voidaan kuitenkin pidentda yhdella vuodella (30.6.2019 saakka). Sijoituskauden
paattyminen ei rajoita Kohderahaston varojen sijoittamista sellaisiin sijoituskohteisiin, joista on tehty
sijoituspaatds tai solmittu hankintasopimus tai aiesopimus tai saatu yksinoikeus ennen sijoituskauden
paattymistad. Sijoituskausi voidaan myds paattdd ennenaikaisesti, jos Kohderahaston p&domista
vahintaan 90 % on sijoitettu tai budjetoitu sijoituskohteisiin, joista on tehty sitova sopimus tai aiesopimus.

Jos Syéttérahasto rikkoo lainaehtoja, Laina voi erdantyd ennenaikaisesti. Sijoittajien asiamies Nordic
Trustee Oy tiedottaisi lainanhaltijoita talldin asiasta.
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Jos Kohderahaston vastuunalainen yhtidmies tai vaihtoehtorahaston hoitaja rikkoo Kohderahastoa
koskevan sopimuksen ehtoja, se voi johtaa aanettdémien yhtidmiesten oikeuteen vaihtaa vastuunalaista
yhtiémiesta ja/tai vastuunalaisen yhtidmiehen vahingonkorvausvelvollisuuteen.

6.8 Tieto palveluntarjoajista ja kuluista

Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri P&aomarahastot Oy perii Sydéttérahaston
Kohderahastoon tekem&an &aanettéman yhtibmiehen yhtidpanokseen kohdistuen jaliempana eritellyt
palkkiot Kohderahastolta. Palkkiot pienentdvat valillisesti Syoéttérahaston saamaa tuotto-osuutta
Kohderahastosta ja edelleen voitonjakolainan haltijoille suoritettavaa tuottokorkoa ja/tai Lainan
lyhennysta.

Syéttdrahaston liittyessd Kohderahaston danettdmaksi yhtiomieheksi (tai lisatessa sijoitussitoumustaan)
perii Taaleri P&aomarahastot Oy merkintdpalkkiona kaksi (2) prosenttia Syoéttdérahaston
sijoitussitoumuksen maarasta Kohderahastolta.

Kohderahaston toimikauden aikana Taaleri Padomarahastot Oy perii kiintedna hallinnointipalkkiona 1,20
% p.a. (Syéttérahaston osuudesta) Kohderahaston sijoituskohteisiin sitoutuneelle pddomalle (kutsutut
sijoitussitoumukset lisattyna vieraalla paaomalla) laskettuna. Palkkio peritdan neljasti vuodessa kolmen
kalenterikuukauden ajalta laskettuna.

Kohderahaston toimikauden aikana Taaleri Paaomarahastot Oy:lld on oikeus peria tuottopalkkio
sijoituskohteiden realisoinnista, mikali sen perimisen edellytykset tayttyvat.

Sijoituskohteiden realisointiin liittyen Taaleri Pdaomarahastot Oy:lla on oikeus perida Kohderahastolta
realisointiperusteista tuottopalkkiota (Syéttérahaston sijoitussitoumusten osasta) seuraavan kaavan
mukaan:

RTT=0,25*(RSMH-RSV-1,05*(RSO+SK))

missa:

‘RTT” on realisointiperusteinen tuottopalkkio;

"RSMH” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Kohderahaston sijoituskohteiden
yhteenlaskettu myyntihinta transaktiokulujen jalkeen;

"RSV” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Kohderahaston sijoituskohteiden
hankintaa varten alun perin otetun vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen nimellismaara;

"RSO” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Kohderahaston sijoituskohteiden
hankintahintojen maksamiseen kaytettyjen &anettdmien yhtidmiesten sijoitussitoumusten
summa; ja

"SK” on realisoitujen sijoituskohteiden suhteellinen osuus niistd aanettémien yhtidmiesten

sijoitussitoumuksista, jotka on kaytetty muuhun kuin Kohderahaston sijoituskohteiden
hankintahintojen maksamiseen (esim. palkkioihin Taaleri Padomarahastot Oy:lle)
laskettuna palkkion maarityshetkeen saakka.

Kaavan perusteella Taaleri Paddomarahastot Oy saa vaihtoehtorahaston hoitajana realisointiperusteista
tuottopalkkiota 25 % siitd osasta realisoitujen sijoituskohteiden realisointituotoista, joka ylittda kyseisiin
kohteisiin kaytetyille yhtidpanoksille (ja niiden suhteelliselle osuudelle kuluista) lasketun viiden prosentin
aitakoron. Tuottopalkkion laskennassa otetaan kaavan mukaisesti huomioon kaytetty vieras pddoma seka
kaikki Kohderahaston realisoinnit, jotka ovat tapahtuneet palkkion maarityshetkeen mennessa. Jos
viimeisesta sijoituskohteesta irtautumisen jalkeen tehtdvan laskelman perusteella ilmenee, ettd
realisointiperusteista tuottopalkkiota on suoritettu enemman kuin sitd tulisi lopullisen laskelman
perusteella suorittaa, vaihtoehtorahaston hoitaja palauttaa liikaa jaetun maaran vahennettyna niihin
kohdistuneilla veroilla.

Tiettyjen Kohderahaston aanettémien yhtiémiesten sijoitussitoumuksiin kohdistuu poikkeavia palkkioita,
jotka on tarkemmin kuvattu liitteessa B.
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Ylla olevien palkkioiden lisdksi Kohderahaston varoista katetaan mm. sijoitusten tekemiseen ja
realisointiin liittyvat kulut mukaan lukien Suomen Tasorakennus Oy:lle maksettavat palkkiot, vieraan
padoman kayttoon liittyvat kulut, mahdolliset Kohderahaston maksettavaksi maaratyt verot,
sijoituskohteita koskevien mahdollisten oikeudenkayntien kulut, Kohderahaston kirjanpitoon ja
taloushallintoon liittyvat muut kuin Taaleri-konsernin kulut seka muut sijoitusneuvoston tapauskohtaisesti
hyvaksymat kulut.

Syottdrahastosta ei perita hallinnointi- tai muita palkkioita. Syéttérahastolla ei myéskaan arvioida olevan
muita kuluja kuin Lainan korko ja sen tekemista pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat
tilienkayttdmaksut. Taaleri Rahastoyhtié Oy perii erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksien
arvosta 0,20 % p.a. suuruisen hallinnointipalkkion.

Lainan merkinnan yhteydessa peritddn 1 % suuruinen merkintapalkkio Lainan nimellismaarasta Lainan
merkitsijalta.

6.9 Sijoitusten hoitajat/neuvonantajat

Syéttdrahasto ja Kohderahasto ovat vaihtoehtorahastoja sen mukaan kuin laissa vaihtoehtorahastojen
hoitajista (162/2014) 2 luvun 1 §:ssd on saadetty. Kumpikin vaihtoehtorahasto on nimennyt
vaihtoehtorahaston hoitajakseen Taaleri P&aomarahastot Oy:n, joka hoitaa kummankin
vaihtoehtorahaston sijoitustoimintaa. Taaleri Padomarahastot Oy on saanut Finanssivalvonnalta
toimiluvan toimia vaihtoehtorahaston hoitajana 20.10.2014. Taaleri Paddomarahastot Oy on my6s seka
Sy6ttdrahaston ettd Kohderahaston danetdn yhtiémies.

Taaleri Paaomarahastot Oy on Taaleri Oyj:n tytaryhti6 ja sen toimialana on hallinnoida
kommandiittiyhtiomuotoisia vaihtoehtorahastoja. Yhtié hallinnoi esitteen paivamaaralla 20 eri
vaihtoehtorahastoa.

Taaleri Padomarahastot Oy:n liikevaihto tilikaudella 2014 oli 8,2 meur ja liikevoitto 5,885 meur. Oman
paaoman maara esitteen paivamaaralla on 5,039 meur. Esitteen paivamaaralla Taaleri Paaomarahastot
Oy:n palveluksessa oli 18 henkilda tays- tai osa-aikaisesti.

6.10 Varojen sailytys

Taaleri Pdaomarahastot Oy on solminut kirjallisen sopimuksen Taaleri Varainhoito Oy:n (y-tunnus
2080113-9) kanssa seka Syottérahaston ettd Kohderahaston sailytysyhteisdna toimimisesta sen mukaan
kuin laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista sdadetaan.

Syéttérahaston varoja voidaan sijoittaa vain Kohderahaston yhtiémiesosuuteen, Suomessa toimiluvan
saaneen talletuspankin pankkitilille sekd erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.
Sailytysyhteis® sailyttdad alkuperaisida kommandiittiyhtion liittymissopimuksia ja erikoissijoitusrahasto
Taaleri Parkin rahasto-osuustodistuksia seka valvoo Syéttérahaston pankkitileja.

Kohderahaston varat sijoitetaan kiinteistokehityshankkeisiin, jotka juridisesti ovat listaamattomien
kiinteistbosakeyhtididen tai asunto-osakeyhtididen osakkeita tai listaamattomille osakeyhtidille
myoénnettyjd vakuudettomia tai vakuudellisia lainoja. Sailytysyhteis6 yllapitad osakeyhtididen osake- ja
osakasluetteloita sekd sailyttdd Kohderahaston mydntdmien lainojen alkuperaisia velkakirjoja,
alkuperaisia liittymissopimuksia sekd Kohderahaston ja Syéttérahaston yhtidsopimuksia. Sailytysyhteiso
valvoo liséksi Kohderahaston ja Sydttérahaston kassavarojen sailyttdmista siltd osin kuin niitd ei ole
sijoitettu kiinteistdkehityshankkeisiin.

Sailytysyhteisd valvoo myds kummankin vaihtoehtorahaston rahaliikennettad eli varmistaa, ettd kutsutut
sijoitussitoumukset on maksettu asianmukaisesti vaihtoehtorahaston pankkitileille ja vaihtoehtorahaston
palauttaessa varoja sen sijoittajille (Kohderahaston yhtidmiehille tai Syoéttérahaston Lainaosuuksien
haltijoille) varmistaa, etté varat palautetaan asianmukaisesti vaihtoehtorahaston sijoittajille.

Syottdrahasto ei maksa sailytysyhteisélle palkkioita.
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6.11 Arvostus

Syéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Kohderahaston arvo maaritetdan kerran kalenterivuodessa ja
julkaistaan sijoittajille jaliempana selostetulla tavalla.

Pankkitalletusten osalta niiden arvona pidetdan paddomamaaraa lisattyna kertyneelld maksamattomalla
korolla. Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin arvona pidetdan sen kulloinkin voimassa olevaa rahasto-
osuuden arvoa kerrottuna Syéttérahaston omistamalla rahasto-osuuksien maaralla.

Rakennusvaiheessa olevan kiinteistokehityshankkeen (hanke, jossa kiinteistén rakennustoimien
lopputarkastusta ei ole tehty) arvostuksena pidetdan siihen sitoutuneen pddoman maaraa. Mikali on
ilmeista, ettd hankkeen arvo on alempi kuin siihen sitoutuneen p&doman maara viivastyksen tms.
johdosta, kaytetdan saman ulkopuolisen arvioitsijan arvoa, jolle valmiiden kohteiden arvonmaaritys on
ulkoistettu.

Taaleri Padomarahastot Oy aikoo tehda sopimuksen kansainvalisesti auktorisoidun kiinteistonarvioitsijan
(Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors; "MRICS”) kanssa Kohderahaston valmiiden
sijoituskohteiden arvostuksesta. MRICS tekee arvonmaarityksen itsenaisesti omia
arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja ilmoittaa sen lopputuloksena Taaleri PAdomarahastot Oy:lle
kasityksensa valmiiden sijoituskohteiden velattomasta arvosta. Taaleri Padomarahastot Oy kayttaa
mainittua arvostusta Kohderahaston arvonmaarityksessa. Syoéttérahasto ja Kohderahasto eivat vastaa
MRICSille arvonméaaritykseen liittyvista tehtavista suoritettavista palkkioista.

Kohderahaston arvona pidetddn sen ylldmainitulla tavalla arvostettujen varojen yhteismaaraa
vahennettynd Kohderahaston (ja sen sijoituskohteiden) vieraalla paddomalla. Kohderahaston kulut ja sen
maksettavaksi kuuluvat palkkiot vahentavat sen arvoa (ks. kohta 6.8 ylld). Syoéttérahaston
Kohderahastoon tekeman aanettéman yhtidmiehen yhtibosuuden arvona pidetaan sité suhteellista osaa
koko Kohderahaston arvosta, joka vastaa Syéttdrahaston danettéman yhtidmiehen panoksen suhteellista
osaa Kohderahaston kaikkien &anettdémien yhtiomiesten panoksista (soveltuvin osin tarkistettuna
huomioiden vaihtoehtorahaston hoitajan oikeus tuottopalkkioihin).

Syoéttdérahaston arvona pidetddn sen yllamainitulla tavalla arvostettujen varojen yhteismaaraa ja
yksittaisen voitonjakolainan lainaosuuden arvona pidetdan sitad suhteellista osaa kaikkien lainaosuuksien
arvosta, joka vastaa yksittdisen lainaosuuden suhteellista osaa kaikista voitonjakolainan lainaosuuksista.

Ylld mainittu arvostus tehdaan jokaisen kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan sijoittajille seuraavan
kalenterivuoden helmikuun loppuun mennessa internet-sivulla www.Taaleri.fi/kiinteistolaina15.

6.12 Kohderahaston taloudelliset tavoitteet

Liikkeeseenlaskijalla ei ole omia taloudellisia tavoitteita, mutta sen (ja valillisesti Lainaosuuden haltijan)
saamaan taloudelliseen tulokseen vaikuttavat olennaisesti Kohderahaston taloudelliset tavoitteet.

Kohderahaston taloudelliset tavoitteet

Kohderahaston taloudellinen tulos vaikuttaa olennaisesti lainansaajan saamaan tuottokorkoon, silla
Liikkeeseenlaskijan tuotoista suurimman osan uskotaan tulevan Kohderahaston tuotto-osuutena.

Syéttérahaston lainaosuuden haltijan tuotto tulee poikkeamaan Kohderahastoon suoraan sijoittavan
sijoittajan tuotosta ja Kohderahaston taloudellinen tavoite ei ole Syéttérahaston taloudellinen tavoite.

Kohderahaston taloudellinen tavoite lasketaan vain silté ajalta ja sille maaralle kuin Syoéttdrahaston
padomapanos on Kohderahaston hallinnassa ja tdméa saattaa erota olennaisesti laina-ajasta. Laina
maksetaan kokonaisuudessaan merkittdessa, mutta sijoitetaan Kohderahastoon sen tekemien
paaomakutsujen aikataulussa. Lainalle maksetaan tuottokorkoa, jonka koronmaksupaiva on kerran
vuodessa 15.5. Tuottokorkoa voidaan maksaa koronmaksupaivan vain, mikali Kohderahasto on tehnyt
voitollisen tilinpaatdksen koronmaksupaivaa edeltavalta tilikaudelta. Kohderahaston varojenjako voi
tapahtua muulloinkin Kohderahaston itse paattdman aikataulun mukaisesti.
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Kohderahaston vastuunalaisen yhtidmiehen hallitus on hyvaksynyt alla olevat taloudelliset tavoitteet.

Taloudelliset tavoitteet sisaltavat tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivat ole takeita tulevasta
taloudellisesta suorituskyvysta ja Kohderahaston todellinen liiketoiminnan tulos voi poiketa merkittavasti
tulevaisuuteen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmaistusta. Monet, kuten, "Riskitekijat-
Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijéitd” mainitut, tekijat voivat vaikuttaa Kohderahaston
tulokseen. Tassa kappaleessa mainitut taloudelliset tavoitteet ovat vain tavoitteita, eika niita siten tule
pitda ennusteina, arvioina tai laskelmina Kohderahaston tulevasta suorituskyvysta.

Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 14 % vuotuinen sisaisen korkokannan tuotto
(IRR) palkkioiden ja kulujen jalkeen koko sen toimikaudelta Kohderahaston toimikauden lopussa
laskettuna.

Kohderahaston taloudelliseen tavoitteeseen padseminen on ehdollista useille olettamuksille, joihin
sisaltyy huomattavia epavarmuustekijoita kuten erityisesti Kohderahaston sijoituskohteiden
realisointiajankohta ja vieraan padoman saatavuus ja ehdot.

Kohderahasto ei tule padsemaan taloudelliseen tavoitteeseensa, jos Kohderahaston toimikautta
pidennetéan tai jos sijoituskohteiden realisointihinta ei ole sijoituksenteko-olettamusten mukainen tai jos
sijoitusaika sijoituskohteeseen on pidempi arvioidulla realisointihinnalla kuin sijoituksenteko-
olettamuksessa. Kohderahasto ei paase taloudelliseen tavoitteeseensa, jos vierasta pddomaa
sijoituskohteiden hankkimiseen ei ole saatavilla tai vieraan padomanehtoisen rahoituksen ehdot ovat
olennaisesti heikommat kuin esitteen paivamaaralla on arvioitu niiden olevan.

Kohderahaston taloudellinen tavoite perustuu lisaksi lukuisille olettamille, kuten muun muassa olettamille
Suomen talouden kehityksesta sekad Kohderahaston liiketoiminnan kehityksesta. Kohderahaston
liketoiminnan kehittymisen kannalta keskeisia seikkoja ovat kiinteistokehityshankkeiden valitsemisessa
onnistuminen, kiinteistdkehityshankkeiden rakennusvaiheiden projektinhallinnassa onnistuminen ja
valmiiden kiinteistokehityshankkeiden realisoinnissa onnistuminen. Néiden taloudellisten tavoitteiden
pohjana olevat olettamat eivat valttdamatta osoittaudu oikeiksi ja siitd sekd muun muassa kohdissa ”
"Riskitekijat-Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoitd” mainituista seikoista johtuen
Kohderahaston todellinen tulos voi poiketa merkittavasti Kohderahaston taloudellisesta tavoitteesta.

6.13 Liikkeeseenlaskijan liiketoiminta ja siita tiedottaminen liikkeeseenlaskun jalkeen

Liikkeeseenlaskija tulee tiedottamaan internet-sivulla www.Taaleri fi/kiinteistolaina15 Lainaosuuksien
haltijoille sekd pitdmaan tiedotteet naiden saatavilla Lainan liikkeeseenlaskun jalkeen vahintaan
seuraavista Liikkeeseenlaskijan (tai Kohderahaston) liiketoimintaan liittyvista asioista:

1) Uusien sijoituskohteiden hankinta Kohderahastolle seka tieto siitd onko mainittu sijoituskohde
hankittu Taaleri Padomarahastot Oy:lté vai kolmannelta taholta;

2) Kohderahaston sijoituskohteen valmistuminen;

3) Kohderahaston sijoituskohteen myynti seka tieto siitd onko mainittu sijoituskohde myyty Taaleri
Paaomarahastot Oy:lle vai kolmannelle taholle;

4) Kohderahaston puolivuosittaiset vaihtoehtorahastosaantelyn mukaiset sijoittajaraportit;

5) Muu Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan sen liiketoimintaan liittyva olennainen asia.
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7 ERAITA TALOUDELLISIA TIETOJA

Syéttérahasto on perustettu 18.6.2015 ja Kohderahasto 13.5.2015, joten kumpikaan yhtidista ei ole viela
laatinut yhtaan tilinpaatosta ja tilinpaatostietoja edeltavilta tilikausilta ei ole saatavilla.

8 YHTION JOHTO, HALLINTO JA HENKILOSTO
8.1 Hallitus

Kohderahaston ja Syéttérahaston vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston
hallinnointiyhtid Oy:n hallitukseen kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa ja varsinaisina jasenina Karri
Haaparinne ja Petri Lampinen.

Kohderahaston ja Syéttdrahaston vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Pédomarahastot Oy:n hallitukseen
kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa ja varsinaisina jdsenind Pekka Samuelsson ja Petri Lampinen.
Toimitusjohtajana toimii Karri Haaparinne.

Juhani Elomaa on syntynyt vuonna 1960 ja on koulutukseltaan valtiotieteiden maisteri. Elomaa on
toiminut padomamarkkinoilla vuodesta 1987 pankkiirilike Erik Selinin toimitusjohtajana, Osuuspankkien
Keskus-Osakepankin johtokunnan jasenend, Rahastoyhtid 3C Oy:n toimitusjohtajana seka johtajana
Sampo Pankki Oyj:ssa. Elomaa on toiminut Taaleri Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 2007.

Pekka Samuelsson on syntynyt 1971 ja on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri. Samuelsson on
toiminut rahoitusalalla vuodesta 1996 sijoitusanalyytikkona Pankkiirilike Protos Oy:ssa ja Conventum
pankkiirilike Oy:ssa seka osakkaana Conventum Corporate Finance Oy:ssa ja viimeksi ennen Taalerita
osakkaana Hermitage & co Oy:ssa. Taaleri Padomarahastot Oy:n sijoitusjohtajana Samuelsson on
toiminut vuodesta 2014.

Petri Lampinen on syntynyt vuonna 1967 ja on koulutukseltaan yo-merkonomi. Lampinen on toiminut
paaomamarkkinoilla vuodesta 1990 Interbank Oy:ssd, Mandatum Pankki Oyj:ssd ja Sampo Pankki
Oyj:ssa. Viimeisimpana tyodtehtdvana ennen siirtymistd Taaleri palvelukseen Lampinen oli johtajana
Mandatum Yksityispankissa. Taaleri palveluksessa Lampinen on ollut vuodesta 2007. Lampinen on
Taaleri Varainhoito Oy:n toimitusjohtaja.

Karri Haaparinne on syntynyt 1967 ja on koulutukseltaan yo-merkonomi LKV. Haaparinne on toiminut
paaomamarkkinoilla vuodesta 1990 Kansallis-Osake-Pankissa, Merita Rahastoyhtid Oy:ssd, Leonia
Pankki Oyj:ssd ja Sampo Pankki Oyj:ssa. Viimeisimpana tyotehtdvana ennen siirtymista Taaleri
palvelukseen Haaparinne oli johtajana Mandatum Yksityispankissa. Haaparinne on Taaleri Oyj:n
varatoimitusjohtaja ja perustajaosakas vuodesta 2007 alkaen.

8.2 Sijoitustoimintaa harjoittavat henkil6t ja avainhenkilot

Kohderahaston ja Syéttérahaston palveluksessa ei ole henkildkuntaa vakinaisessa, maaraaikaisessa tai
osa-aikaisessa tydsuhteessa.

Sijoitustoimintaa Kohderahaston kiinteistokehityshankkeisiin liittyen hoitaa Taaleri Paaomarahastot
Oy:ssd johtaja Jouni Alho. Kohderahasto aikoo lisaksi solmia yhteistydsopimuksen Asuntoverstas
Kiinteistokehitys Oy:n kanssa potentiaalisten kiinteistokehityshankkeiden etsimiseksi.

Kohderahaston yhtiémiesten valisessad rahastosopimuksessa on maaritelty ns. avainhenkildiksi Jouni
Alho, Juhani Elomaa ja Karri Haaparinne. Uusia avainhenkil6itd voidaan nimetd Kohderahaston hoitajan
(Taaleri Pddomarahastot Oy:n) paatoksella, edellyttden ettd kohderahaston sijoitusneuvosto ei vastusta
nimitystd. Mikali vain yksi edelld mainituista avainhenkildistd olisi endd paatoimisessa ty6- tai
toimisuhteessa Taaleri-konserniin, johtaisi se wuusien sijoitusten tekokieltoon ja perittdvan
hallinnointipalkkion perimisen keskeyttdmiseen, kunnes avainhenkil6ita olisi jalleen enemman kuin yksi tai
kunnes sijoitusneuvosto muuten hyvaksyy sijoitustoiminnan jatkamisen ja tayden palkkion maksamisen.
Jos nain ei tapahdu kahdentoista kuukauden kuluessa, sijoituskausi paattyy ja hallinnointipalkkion
kertyminen jatkuu normaaliin tapaan.
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8.3 Tietoja Hallituksen jasenista, sijoitustoimintaa harjoittavista henkilbista ja avainhenkildista

Hallituksen jasenilla, sijoitustoimintaa harjoittavilla henkil6illd ja avainhenkildilld ei ole Euroopan
komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 liitteen XXV kohdan 14.1 b) — d) mukaisesti ilmoitettavia tietoja
petollisista rikoksista tai rikkomuksista, konkursseista, pesanhoidoista, selvitystiloista, oikeus- ja
valvontaviranomaisten esittdmistd virallisista syytteistd ja/tai maarddmistd seuraamuksista tai
kieltotuomioista Esitteen julkistamista edeltavaltd viiden vuoden ajalta. Mainittujen ryhmien henkiléiden
valilla ei ole perhesuhteita.

8.4 Eturistiriidat

Kohderahaston sijoitusneuvosto koostuu sen danettémien yhtimiesten edustajista, jotka Kohderahaston
vastuunalainen yhtidmies on nimittanyt sijoitusneuvoston jaseniksi. Sijoitusneuvoston jasen ei voi olla
Taaleri-konsernissa ty6- tai toimisuhteessa.

Taaleri-konserniin  kuuluvat eri yhtiét toimivat useissa eri rooleissa suhteessa Kohderahastoon,
Syéttérahastoon ja liikkeeseenlaskuun. Taaleri Padomarahastot Oy on sekd Kohderahaston etta
Syéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja ettd molempien aanetén yhtidmies. Taaleri Padomarahastot
omistaa liséksi 100 % sekd Syodttérahaston ettd Kohderahaston vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleri
Kiinteistdrahaston hallinnointiyhtid Oy:n osakkeista. Taaleri Varainhoito Oy toimii sek& kohderahaston
ettd Syodttorahaston  sailytysyhteiséna, liikkkeeseenlaskun jarjestdjand ettd  voitonjakolainan
merkintapaikkana.

Sijoittajien asiamiehena toimiva Nordic Trustee Oy toimii sijoittajien asiamiehend my6s muissa Taaleri-
konsernin maaraysvallassa olevien yhtididen liikkeeseen laskemissa joukkolainoissa.

8.5 Palkat ja luontoisedut

Kohderahaston ja Syéttérahaston palveluksessa ei ole henkildkuntaa vakinaisessa, maaraaikaisessa tai
osa-aikaisessa tydsuhteessa.

Taaleri Padomarahastot Oy:n Kohderahastolta perimastd hallinnointipalkkiosta katetaan palkat ja
luontaisedut eikd Kohderahasto (tai Sybttérahasto) vastaa Taaleri-konsernin henkilékunnan palkoista tai
luontoiseduista Kohderahaston sijoitustoimintaan liittyen.

8.6 Lahipiiriliiketoimet

Taaleri Padomarahastot Oy on solminut kirjallisen sopimuksen vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta
seka Kohderahaston etta Syo6ttérahaston kanssa. Taaleri Padomarahastot Oy:n saama palkkio
Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta on yksiloity esitteen kohdassa 6.8. Taaleri
Paaomarahastot Oy ei saa palkkiota Syéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta.

Taaleri Varainhoito Oy on solminut kirjallisen sopimuksen vaihtoehtorahaston sailytysyhteisona
toimimisesta sekd Kohderahaston etta Syéttérahaston kanssa. Taaleri Varainhoito Oy:n saama palkkio
Kohderahaston vaihtoehtorahaston sailytysyhteisdna toimimisesta on kymmenen tuhatta euroa
vuodessa. Taaleri Varainhoito Oy ei saa palkkiota Syédttérahaston vaihtoehtorahaston sailytysyhteiséna
toimimisesta.

Taaleri Varainhoito Oy on solminut kirjallisen sopimuksen Lainan merkintapaikkana toimimisesta
Sy6ttérahaston kanssa. Taaleri Varainhoito Oy saa Lainojen merkinnan yhteydessa perittdvan 1 %
merkintapalkkion palkkiona Syéttérahaston Lainan merkintapaikkana toimimisesta.

Taaleri Padomarahastot Oy on liittynyt Kohderahaston ensimmaiseksi aanettdmaksi yhtidmieheksi 12 000
euron aanettdman yhtidmiehen padomapanoksella.

Taaleri Padomarahastot Oy:n taysin omistama tytaryhtié Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston

hallinnointiyhtid Oy on sekd Kohderahaston ettd Syéttérahaston ainoa vastuunalainen yhtiémies.
Vastuunalainen yhtiémies ei ole suorittanut pddomapanosta Kohderahastolle tai Syéttdrahastolle.
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9 LUETTELO NAHTAVILLA PIDETTAVISTA ASIAKIRJOISTA

Seuraavien asiakirjojen jaljenndkset ovat nahtavilld tAman Esitteen voimassaoloajan arkipaivisin
normaalina toimistoaikana Yhtion rekisterdidyssa osoitteessa Kluuvikatu 3, 2. kerros, 00100 Helsinki:

(@)
(b)

(c)
(d)
(e)
()

(9)

(h)

(i)

Finanssivalvonnan paatos koskien Esitettd, 7.8.2015;

Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista 12 luvun 1§:n mukainen Finanssivalvonnan ilmoitus
Syéttérahaston markkinoinnin aloittamista koskien;

Syéttdrahaston liittymissopimus Kohderahaston danettémaksi yhtiomieheksi;
Kohderahaston 29.5.2015 paivatty rahastosopimus;
Kohderahaston 29.5.2015 paivatty yhtiésopimus;

Liikkeeseenlaskijan vaihtoehtorahastojen hoitajiista annetun lain (162/2014) 13 luvun mukainen
avaintietoesite;

Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitajiista annetun lain (162/2014) 13 luvun mukainen
avaintietoesite;

Nordic Trustee Oy:n, Syéttérahaston ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n valinen 7.8.2015 paivatty
Lainaehtojen tarkoittama Asiamiessopimus;

Asiakirja, sisaltden Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista 12 luvun 4§:n 1 momentin mukaiset
Kohderahastoa koskevat olennaiset ja riittavat tiedot.
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10 MAARITELMAT JA KASITTEET

Tassa Esitteessa on kaytetty seuraavia maaritelmia ja kasitteita:

Kohderahasto Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky,
suomalainen kommandiittiyhtié, jonka y-tunnus
on 2690937-8 ja jonka vastuunalaisena
yhtidmiehena toimii Taaleritehtaan
Kiinteistdkehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy
(y-tunnus 2689264-1) ja jonka
vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Taaleri
Paaomarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7).

Laina tai Voitonjakolaina Taman esitteen ja siihen sisaltyvien
lainaehtojen mukainen Sy6ttérahaston
likkeeseen laskema laina.

lainaehdot Taman esitteen jaksossa 4 esitetyt Lainaa
koskevat ehdot (mahdollisesti kulloinkin
muutetussa muodossaan).

Lainaosuus Sijoittajan merkitsema osuus Lainaa

Liikkeeseenlaskija TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky, suomalainen
kommandiittiyhtié (y-tunnus 2697574-6), jonka
vastuunalaisena yhtidmiehend toimii
Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston
hallinnointiyhtié Oy (y-tunnus 2689264-1) ja
jonka vaihtoehtorahaston hoitajana toimii
Taaleri Padomarahastot Oy (y-tunnus

2264327-7).
Sijoittaja Lainaa merkitseva sijoittaja
Syéttérahasto TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky
(my6s "Liikkeeseenlaskija” ja "Yhtio”)
TVL tuloverolaki (1535/1992)
vaihtoehtorahaston hoitaja Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista
(162/2014) tarkoittama vaihtoehtorahaston
hoitaja
Yhtid TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky

(my6s "Liikkeeseenlaskija” ja "Syo6ttérahasto”)

Lainaehtoihin ja muihin tdméan Esitteen osioihin siséltyy lisaksi lainaehdoissa tai kyseisissa osioissa
kaytettyjen termien maarittelya.
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LIITE A: LAISSA VAIHTOEHTORAHASTOJEN HOITAJISTA TARKOITETUT OLENNAISET JA
RITTAVAT SYOTTORAHASTOA KOSKEVAT TIEDOT

Seuraavassa esitetdan vaihtoehtorahasto Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky:sta, TT
Kiinteistokehitys A-sarja Ky:sta, TT Kiinteistokehitys B-sarja Ky:sta ja TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky:sta
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, "AIFM-laki”) 12 luvun mukaisesti annettavat
tiedot. Sijoittajaa kehotetaan tutustumaan huolellisesti alla oleviin tietoihin ennen sijoituspaatdksen

tekemista.

Taman liséksi kehotamme sijoittajia tutustumaan Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky:n
yhtiomiesten keskenaan solmimaan Rahastosopimukseen ylld mainittujen rahastojen Avaintietoesitteisiin
(erityisesti kohta "Riski-hyotyprofiili”) TT Kiinteistdkehitys C-sarja Ky:n voitonjakolainan 7.8.2015
paivattyyn tarjousesitteeseen seké voitonjakolainojen ehtoihin.

KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

1. Vaihtoehtorahastojen nimet

Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky
(y-tunnus 2690937-8; "Kohderahasto”)

TT Kiinteistokehitys A-sarja Ky
(y-tunnus 2693013-4;”’Syo6ttorahasto A”)

TT Kiinteistokehitys B-sarja Ky
(y-tunnus 2693017-7;’Syé6ttorahasto B”)

TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky
(y-tunnus 2697574-6;"Syo6ttorahasto C”)

Syéttérahastot A, B ja C kaikki yhdessa jaljempana
"Syo6ttorahastot”

2. Vaihtoehtorahastojen hoitaja

Vaihtoehtorahaston hoitaja sekd Kohderahastolle etta
Syéttdrahastoille on Taaleri PAdomarahastot Oy, suomalainen
osakeyhtid, y-tunnus 2264327-7, joka hoitaa kaikkien rahastojen
salkunhoitoa ja riskien hallintaa.

3. Vaihtoehtorahastojen sailytysyhteis®

Sailytysyhteisdna seka Kohderahastolle ettd Sydéttérahastoille
toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-tunnus 2080113-9), joka vastaa
rahastojen omaisuuden sailyttdmisesta sekd muista Laissa
vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) 15 luvussa
sailytysyhteisolle maaratyista tehtavista.

4. Kuvaus vaihtoehtorahastojen
sijoitusstrategiasta ja tavoitteista

Syéttérahastojen sijoitusstrategiana on tehda sijoitus
Kohderahastoon tdman aanettémana yhtiomiehena.

Syéttdrahastot rahoittavat sijoituksensa sijoittajien antamilla
vieraan padoman ehtoisilla voitonjakolainoilla. Lainaosuudet
maksetaan Syéttérahastoille lainaehtojen mukaisesti.

Syéttérahastot antavat Kohderahastolle sijoitussitoumuksen,
jonka perusteella Kohderahasto tekee Syéttérahastoille
padomakutsuja Kohderahastoa koskevien sopimusten
mukaisesti erissa. Sijoittajilta nostetun lainapadoman, jota
Kohderahasto ei ole viela kutsunut, Syéttérahastot voivat
sijoittaa pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin

53




KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

rahasto-osuuksiin lainaehtojen mukaisin rajoituksin.

Kohderahaston sijoitusstrategiana on tehda suoraan tai
epasuorasti sijoituksia kiinteistdkehityshankkeisiin Suomessa.

Kohderahasto rahoittaa sijoituksensa kiinteistokehityshankkeisiin
aanettdmien yhtidmiesten sijoitussitoumuksilla, jotka kutsutaan
padomakutsuilla erissa. Syobttérahastot ovat Kohderahaston
aanettdmia yhtiémiehia.

Kohderahasto on tunnistanut nelja eri kiinteistdkehitysmallia,
joissa se uskoo parhaiten saavuttavansa tuottotavoitteensa.
Kohderahasto voi tehda myos sijoituksia muun mallisiin
kiinteistokehityshankkeisiin, mutta neljan paamallin se uskoo
olevan seuraavat:

1. Olemassa olevan vanhan kiinteistdn muuntaminen
uudiskohteiksi (seka liike- ettd asuinkohteiksi)
yhteistydssa kiinteistdn nykyisten omistajien kanssa.
Tallaisena hankkeena Kohderahasto on tunnistanut
Kulosaaren ostoskeskuksen kehittamisen seka uudella
likerakentamisella ettéd asuntorakentamisella;

2. Asuntojen uudisrakentaminen RS-jarjestelman
mukaisena kohteena. Tallaisena hankkeena
Kohderahasto on tunnistanut Helsingin kaupungin
Jatkasaaren Kehrakortteliin rakennettavan 73 asunnon
asuinkerrostalon;

3. Ullakkorakentaminen olemassa oleviin Helsingin
kantakaupungissa sijaitseviin asuinkerrostaloihin.
Tallaisena kohteena Kohderahasto on tunnistanut
Helsingin kaupungin osoitteessa Merikatu 3 olevaan
asuinkerrostaloon toteutettava ullakkorakentamishanke;

4. Taydennysrakentaminen olemassa oleviin kiinteistoihin.
Kohderahasto on tunnistanut tallaisena kohteena
Helsingin kaupungissa sijaitsevan Scandic Marski
hotellin laajennuksen.

Ylla olevat kohteet ovat esimerkkeja mahdollisista
Kohderahaston sijoituskohteista eika takeita niiden lopullisesta
toteutumisesta osana Kohderahastoa ole.

Kohderahaston aikomuksena on solmia sopimus Asuntoverstas
konserniin kuuluvan Suomen Tasorakennus Oy -nimisen
osakeyhtidn kanssa kiinteistokehityshankkeiden
rakennuttamisesta ja rahoittamisesta. Suomen Tasorakennus
Oy toimisi suunnitelman mukaan kiinteistokehityskohteiden
rakennuttajayhtiéna (siihen liittyvine rakennuttajan vastuineen)
joka omistaisi rakennutettavat asunto-osakeyhtiét ja
kiinteistbosakeyhtidt ja kilpailuttaisi eri rakennusliikkeita
kiinteistokehityskohteen rakennusurakoista. Suunnitelman
mukaan Kohderahasto rahoittaisi Suomen Tasorakennus Oy:ta
voitonjakolainoilla, jotka oikeuttaisivat Kohderahaston saamaan
Suomen Tasorakennus Oy:lle maksettavan palkkion jalkeen
osuuden kiinteistokehityshankkeiden realisointituotoista.
Kohderahaston tuottotavoitteessa on otettu huomioon Suomen
Tasorakennus Oy:lle maksettava palkkio. Kohderahasto uskoo
kiinteistokehityshankkeista saatavan tuoton olevan korkeampi
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yhteistydéssa Suomen Tasorakennus Oy:n kanssa kuin tekemalla
sopimukset perinteisesti suoraan rakennusurakoitsijan kanssa.

Kohderahaston tarkoituksena on myyda kiinteistokehityskohteet
yhteistydssa Suomen Tasorakennus Oy:n kanssa
Kohderahaston toimikauden aikana (10 vuotta + mahdollisuus 5
vuoden toimikauden jatkamiseen).

5. Tiedot siitd, minne kohderahastona
toimiva vaihtoehtorahasto on
sijoittautunut ja minne kohderahastot
ovat sijoittautuneet, jos
vaihtoehtorahasto on rahastojen rahasto

Kohderahasto on Suomeen sijoittautunut suomalainen
kommandiittiyhtié. Syéttérahastot tulevat olemaan
Kohderahaston &anettdmia yhtidmiehia.

6. Kuvaus niiden varojen tyypeista, joihin
vaihtoehtorahasto voi sijoittaa

Sy6ttdrahastot voivat sijoittaa varansa vain Kohderahaston
aanettdman yhtiomiehen yhtiépanokseen ja silta osin kuin
yhtibpanosta ei ole maksettu pankkitalletuksiin tai
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Kohderahasto sijoittaa kiinteistokehityskohteisiin suoraan tai
valillisesti. Sijoituskohteet voivat juridisesti olla osakeyhtididen,
kiinteistbosakeyhtididen tai asunto-osakeyhtididen osakkeita,
kiinteistoja tai lainoja yhtidille, jotka suoraan tai valillisesti
omistavat kiinteistokehityskohteita.

7. Kuvaus vaihtoehtorahaston kayttamista
sijoitustekniikoista ja kaikista niihin
liittyvista riskeista

Syéttdrahastot ovat rahastojen rahastoja, jotka sijoittavat
l&htokohtaisesti kaikki varansa toiseen vaihtoehtorahastoon ja
siltd osin kuin sijoittajien lainapddomaa ei ole maksettu
Kohderahastolle tai Kohderahaston jakamia varoja ei ole
maksettu lainojen haltijoille, pankkitalletuksiin ja
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Vain Syéttérahasto C:n osalta muilla sijoituskohteilla kuin
Kohderahaston osuuksilla arvioidaan olevan vahaista
merkittdvampi vaikutus.

Syéttérahastojen sijoitustekniikkaan liittyva suurin riski on
Kohderahastoon ja sen sijoitustoiminnan tuloksellisuuteen
littyva. Mikali Kohderahasto ei pysty varojenjakoon tai sen
maara jaa odotettua pienemmaksi heikentda se suoraan
voitonjakolainan haltijan tuottoa ja voi johtaa siihen, etta
voitonjakolainan haltija menettaa sijoittamansa padoman
kokonaan tai osittain.

Syéttérahasto C:n osalta myds pankkitalletuksista ja
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin osuuksista saatavaan
tuottoon liittyvalla tuottoriskilld on merkitysta lainaan sijoittaville.

Kohderahasto on suljettu rahasto, joka sijoittaa Suomessa
sijaitseviin kiinteistokehityskohteisiin.

Kohderahaston sijoitustekniikkaan liittyvia riskeja ovat:

Suomen taloudellinen tilanne ja erityisesti Suomen (ja erityisesti
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péédkaupunkiseudun) kiinteistbmarkkinoiden tilanne VoI
heikentyd Kohderahaston toimikauden aikana

Kohderahaston sijoitustoiminta tulee tapahtumaan kokonaan
Suomessa ja sijoituskohteet tulevat olemaan Suomessa
paasaantoisesti paakaupunkiseudulla sijaitsevia
kiinteistOkehityshankkeita. Suomen kansantalouden
epasuotuisalla kehitykselld saattaa olla haitallinen vaikutus
Kohderahaston sijoituskohteiden arvostukseen, joka taten
vaikuttaa valillisesti Syoéttérahastojen liikkeeseen laskemien
voitonjakolainojen arvoon ja tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteet tulevat paasaantoisesti
sijaitsemaan paakaupunkiseudulla. Paakaupunkiseudun
kiinteistomarkkinoiden yleisellda kehityksellda ja erityisesti
hintatason kehitykselld tulee olemaan merkittdva vaikutus
Kohderahaston sijoituskohteistaan saamaan tuottoon. Hairiét
paakaupunkiseudun kiinteistdmarkkinoiden kehityksessa ja
erityisesti yleinen kiinteistdjen hintatason alentuminen saattaa
vaikuttaa haitallisesti my6s Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja
taten valillisesti  Syoéttdérahastojen liikkeeseen laskemien
voitonjakolainojenarvoon ja tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden lopullinen kannattavuus ei
vastaa sijoituspdédtbksen pohjana olevien investointilaskelmien
olettamuksia erityisesti sijoituskohteiden luovutushinnan ja
sijoitusajan osalta

Kohderahasto tekee sijoituspaatoksensa
kiinteistokehityshankkeisiin  investointilaskelman perusteella.
Sijoituskohteista saatava tuotto perustuu Ildht6kohtaisesti
kiinteistokehityskohteen pikaiseen realisointiin rakennusvaiheen
jalkeen. Kohderahasto ei usko vuokratuottojen muodostavan
merkittdvaa osaa sen tuotoista. Sijoituspaatosta ei tehda, ellei
arvioitu sijoituskohteesta saatava luovutushinta arvioidulla
sijoitusajalla johda vahintddn Kohderahaston tavoittelemaan
tuottotavoitteeseen Kohderahaston sijoitetulle pddomalle. Mitédan
takeita siita, etta sijoituskohteista saadaan
investointilaskelmassa arvioitu luovutushinta arvioituna
sijoitusaikana, ei ole. Mikali Kohderahaston sijoituskohteistaan
saama luovutushinta on alhaisempi kuin investointilaskelmassa
arvioitu tai sijoituksesta luopuminen tapahtuu arvioitua
mydhemmin, on talld haitallinen vaikutus Kohderahaston arvoon
ja tuottoon ja taten valillisesti Syoéttérahastojen liikkeeseen
laskemien voitonjakolainojenarvoon ja tuottoon.

Kohderahaston _sijoitustoiminnan _menestys on__riippuvainen
oikeiden _yhteistybkumppaneiden valinnasta, jossa voidaan

epéonnistua

Kohderahasto aikoo ulkoistaa merkittdvan osan sijoituskohteiden
kiinteistokehitystydstd. Kohderahasto on riippuvainen kyvystaan
hankkia tarvitsemansa rakennus-, konsultti-, neuvonanto- ja
taloudelliset palvelut kannattavalla kustannustasolla. Kaytettyjen
palveluntarjoajien hinta-, laatu-, palvelutarjonta-, toimitusehto- ja
toimitusaikataulumuutokset tai -poikkeamat, jotka saattaisivat
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johtua esimerkiksi kyseisen palvelun yleisen kysyntatason
muutoksista, saattavat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin ja kulut Kohderahaston
tasolla vaikuttavat valillisesti Syoéttérahastojen liikkeeseen
laskemien voitonjakolainojenarvoon ja tuottoon.

Kohderahasto on riippuvainen yhteistyOkumppaneiden kyvysta
toimittaa palvelujaan ja tuotteitaan sovitulla tavalla, sovittuun
hintaan ja sovitussa aikataulussa. Kohderahaston
sijoituskohteina olevissa rakennuksissa mahdollisesti esiintyvat
laatu-, materiaali-, valmistus-, suunnittelu-, rakennusviat tai -
virheet saattavat haitallisesti vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston ja Syoéttérahastojen liikkeeseen laskemien
voitonjakolainojen arvoon ja tuottoihin.

Kohderahasto aikoo toteuttaa merkittdvén osan
kiinteistbkehityssijoituksistaan mydntdmaélld voitto-osuuslainoja
Suomen Tasorakennus QOy:lle, jonka taloudelliset vaikeudet ja
epdonnistuminen rakennusurakoitsijan valinnassa heikentaisivét
Kohderahaston taloudellista asemaa

Kohderahasto aikoo toteuttaa merkittavan osan
kiinteistokehityssijoituksistaan myontamalla Suomen
Tasorakennus Oy -nimiselle osakeyhtidlle voitto-osuuslainoja.
Suomen Tasorakennus Oy aikoo toimia
kiinteistOkehityshankkeissa rakennuttajayhtiona, joka
kilpailuttaisi rakennusyhtiditéd rakennusurakoitsijana toimimisesta
kiinteistokehityshankkeen rakennusvaiheessa. Vaikka

Kohderahasto aikoo mydntééd voitto-osuuslainoja vain turvaavia
vakuuksia vastaan ja valvoa Suomen Tasorakennus Oy:n
kiinteistokehityshankkeisiin liittyvdd maksuliikennetta, voisivat
Suomen Tasorakennus Oy:n taloudelliset vaikeudet vaikeuttaa
my6s Kohderahastoin hankkeiden onnistumista ja vaikuttaa
haitallisesti my6s Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja taten
valillisesti Syéttérahastojen likkeeseen laskemien
voitonjakolainojen arvoon ja tuottoon.

Suomen Tasorakennus Oy:n kokemus rakennuttajayhtiéna
toimimisesta ja rakennusyhtididen kilpailuttamisesta on yha
vahainen. Epaonnistuminen rakennusliikkeen valitsemisessa
kilpailutusvaiheessa saattaa johtaa rakennusvaiheen kulujen
ylittymiseen odotetusta ja investointilaskelmassa arvioidun
tuoton saamatta jaamiseen. A&rimmaisessd tapauksessa
epaonnistuminen rakennusliikkeen valinnassa voi johtaa koko
kiinteistokehityshankkeen epdonnistumiseen ja Kohderahaston
sijoituksen menettamiseen.

Rakennuttajayhtidlle  kuuluvan ns. rakennuttajan vastuun
voidaan katsoa ulottuvan Kohderahastoon

Rakennuttajayhtiilld on ns. rakennuttajan vastuu mahdollisista
rakennusaikana tapahtuneista rakennusvirheistd. Kohderahasto
aikoo toteuttaa kiinteistokehityskohteitaan niin, ettd se myontaa
voitto-osuuslainoja Suomen Tasorakennus Oy:lle, joka sijoittaa
varoja edelleen varsinaisiin kiinteistokohteita omistaviin yhtidihin
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oman paaoman ehtoisesti. Riitatilanteessa on mahdollista, etta
rakennuttajan vastuun katsottaisiin ulottuvan myos
Kohderahastoon, joka on ollut paaasiallinen
kiinteistokehityshankkeen oman padoman ehtoisen rahoituksen
lahde ja jonka tuotto on ollut riippuvainen
kiinteistokehityshankkeen  luovutushinnasta. = Rakennuttajan
vastuun ulottamisella Kohderahastoon riitatilanteessa olisi
haitallinen vaikutus Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja taten
valillisesti Syéttérahastojen likkeeseen laskemien
voitonjakolainojen arvoon ja tuottoon.

Kohderahasto _on _ riippuvainen _ tuotteiden ja  palvelujen
toimittajista

Kiinteistdkehityshankkeen rakentamisprosessi on laaja projekti
ja toimitusajat ovat suhteellisen pitkid. Jos toimittaja ajautuu
maksukyvyttomaksi tai konkurssiin tilauksen ja hankkeen
valmistumisen valisend aikana, voi kohteen rakentaminen
lykkdantyd tai  peruuntua  kokonaan. Kohderahaston
sijoituskohteet saattavat tdman lisdksi myds menettdd
mahdolliset toimitusten etukateismaksut seka toimittajan
mahdollisesti antaman takuun hydédyn. Palveluntarjoajan,
urakoitsijan tai muun sopimuskumppanin konkurssi,
maksukyvyttdmyys tai uhkaava maksukyvyttdmyys
rakennushankkeen aloitushetkestd aina rrakennuttajan vastuun
loppuun saakka voi siten vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja
Syéttdrahastojen  liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen
arvoon ja tuottoihin.

Kohderahaston menestys rilppuu kyvysta neuvotella
tarvittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista
kiinteistékehityshankkeille. Velkarahoituksen kéyttaminen lisdé
riskid Kohderahaston yhtibpanosten (ja  Syéttérahaston
Kohderahastoon tekemén sijoituksen) menettdmisestd tai
tappiollisuudesta, miké puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainalle
tehtéviin suorituksiin;

Kohderahasto  aikoo  toteuttaa  kiinteistokehityshankkeet
kayttamalla niiden toteuttamiseen myds vierasta paaomaa.
Vieras paaoma aiotaan I|&htokohtaisesti ottaa varsinaisille
kiinteisto- ja/tai asunto-osakeyhtitille. Kohderahasto saattaa
joutua antamaan takauksia varsinaisille lainanottajille.

Vieraan padoman maard ja ehdot ovat riippuvaisia
neuvotteluista luottolaitosten kanssa, Mitdan takeita sille, etta
neuvotteluissa onnistutaan, ei voida antaa ja epaonnistuminen
neuvotteluissa  heikentdisi Kohderahaston ja valillisesti
Syéttdrahastojen  liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen
haltijoiden tuottoa.

Vieraan paaomanehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta
saattaa eri markkinatilanteissa vaihdella huomattavasti. Tama
voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoitusten tuottoon ja
Kohderahaston  kykyyn  kilpailla  sijoituskohteista.  Jos
velkarahoitusta ei ole saatavissa riittavasti, Kohderahaston
tekemat sijoitukset sijoituskohteisiin ja naiden hajautus voivat
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jaada suunniteltua pienemmiksi.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetddn velkarahoitusta,
Kohderahaston yhtidpanoksille maksettava tuotto ja
yhtibpanosten takaisinmaksu on padsaantdisesti viimeisena
maksunsaantijarjestyksessa. Tallaisen sijoituksen menettdminen
tai tappiollisuus on siten todennakdisempaa kuin korkeammalla
etusijalla  olevan rahoituksen (esim. puhtaasti vieraan
padomanehtoisten lainojen) menettdminen tai tappiollisuus.
Syéttdérahaston Kohderahastoon sen yhtidmiehena tekeméan
sijoituksen menettdminen kokonaan tai osittain vaikuttaa
vastaavasti suoraan Lainalle tehtaviin  korko ja/tai
takaisinmaksusuorituksiin. Kohderahasto voi sen saantdjen
sijoittaa ainoastaan sijoituskohteisiin, joissa velkarahoituksen
osuus on enintdan 80 % sijoitukseen sitoutuneesta pddomasta.

Kohderahaston menestys riiippuu kyvystéa 16ytdd Kohderahaston
sijoitusstrategiaan _ja tuottotavoitteeseen parhaiten sopivat
kiinteistbkehityshankkeet  ja  kyvystd  neuvotella  niiden
hankkimiseksi suotuisimmat ehdot.

Kohderahasto etsii aktiivisesti kehityskelpoisia kiinteistoja.
Kohderahaston menestys on riippuvainen sen hoitajan (Taaleri
Paaomarahastot Oy:n) kyvysta 16ytdd Kohderahastolle tuottavia
sijoituskohteita. Aiempi menestys ei ole tae siita, ettad sopivia ja
tuottoisia sijoituskohteita I6ydettaisiin Kohderahaston
sijoituskauden aikana, taikka siita, ettéd valitut kohteet todella
tuottavat voittoa. On olemassa riski, ettd Kohderahastolle tehdyt
sijoitukset menetetdan osittain tai kokonaan.

Kohderahasto pyrkii pienentdmaan riskejaédn sopimuksilla.
Sijoituskohteisiin liittyvien sopimusten (esimerkiksi yhteisty6-,
urakka-, kauppasopimukset) laatimisessa tai neuvottelussa
epaonnistuminen voi siten lisdtd Kohderahaston riskia.
Sopimusneuvottelujen viivastyminen tai epaonnistuminen voi
heikentdd merkittdvasti Kohderahaston sijoittajan saamaa
tuottoa.

Kilpailu alan muiden toimijoiden kanssa
kiinteistékehityskohteiden saatavuudesta ja valmiin _hankkeen
myymisestad vaikuttaa merkittdvasti sijoituskohteista saatavaan
tuottoon

Kilpailu  sijoituskohteista voi  vaikuttaa sijoituskohteiden
hinnoitteluun ja riittdvad maaréda sopivia sijoituskohteita ei
valttamatta 16ydeta. Mikali sopivia sijoituskohteita ei 16ydy, jaa
Kohderahaston sijoituskapasiteetista sijoittamatta osa eikd
sijoitussitoumuksia kutsuta  tdysimaaraisesti sijoittajilta.
Kohderahasto voi joutua kilpailemaan sopivista sijoituskohteista
ja -hankkeista muiden toimijoiden ja sijoittajien kanssa. Tallainen
kilpailu saattaa vaikuttaa sijoituskohteiden hankintahintoihin ja
siten vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston ja Sy6ttérahastojen
likkeeseen laskemien voitonjakolainojen tuottoon.

Kiinteistokehityshankkeissa arvonnousu kohdistuu kohteiden eri
valmiusasteisiin. Kohderahaston strategian mukaan
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sijoituskohteiksi on tyypillisessd tapauksessa tarkoitus valita
kohde, jossa lupaprosessi on valmis tai valmistumassa tai
luvansaanti arvioidaan helpoksi, mutta varsinainen rakentaminen
ei ole alkanut. Kohderahasto kilpailee arvoketjussa toimivien
erilaisten toimijoiden kanssa. Ennen kaikkea Kohderahasto
kilpailee soveltuvien kohteiden identifioimisessa ja naiden
kohteiden hankkimisessa hallintaansa sopimusjarjestelyilla. Talla
markkinalla toimii laaja joukko erikokoisia toimijoita. Siltd osin
kuin Kohderahaston sijoituskohteet ovat valmistuneet, kilpailevat
ne realisointivaiheessa muiden kayttdonottovaiheessa olevien
kiinteistokehityshanketoimijoiden kanssa. Jos Kohderahaston
sijoituskohteiden kilpailijat pystyvat hankkimaan sijoituskohteisiin
nahden suhteellista kilpailuetua joissakin toiminnoissaan, talla
voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston ja Sy6ttérahastojen
likkeeseen laskemien voitonjakolainojen arvoon ja tuottoihin.

Kiinteistokehityskohteiden  jalostamiseen _liittyy merkittavia
kustannus- _ja viivastysriskejd kuten kaavamuutoksiin _ja
rakennuslupiin liittyvédt _ viranomaismenettelyt  ja niisté
mahdollisesti tehtédvét valitukset

Sijoituskohteiden  onnistunutta valintaa ei voida taata.
Tyypillisimpia Kohderahaston sijoituskohteita ovat nykyisin
vuokrakaytdssa olevan asuintalon peruskorjaus ja modernisointi
paremmin nykymarkkinoita vastaavaksi. Tallaisiin kohteisiin
liittyy riski, ettéd rahastonhoitajan tekem& muutoskustannusarvio
epaonnistuu. Kohde voi olla teknisesti arvioitua huonommassa
kunnossa tai rakenteissa voi ilmeta arvioitua suurempia virheita.
Kohderahaston toinen tyypillinen sijoituskohde on toimisto-,
teollisuus- tai liikekdytdssd olevan kiinteiston muuttaminen
asuinkayttdén tai maa-alojen uudelleen kaavoittaminen
asuinrakentamiseen soveltuvaksi.

Tyypillisten kiinteistdkohteiden rakentaminen tai jalostaminen
edellyttdd  |ahtOkohtaisesti  rakentamisen = mahdollistavaa
kaavoituspaatosta ja/tai rakennuslupaa. Naiden lisaksi
rakentaminen voi edellyttda erilaisia muita lupia, joihin liittyy
viranomaisten harkintavaltaa ja erilaisia kuulemis- ja
valitusmenettelyitd. Muut luvat tai mydnteiset lausunnot ovat
kohteesta riippuen esimerkiksi purkamislupa, maisematyélupa ja
museoviraston ja muiden virastojen myodnteiset lausunnot.
Rakennuskohteen yksityiskohtaisiin suunnitelmiin tulee saada
viranomaishyvaksynnat rakenne-, ilmanvaihto- seka kiinteiston
vesi- ja viemarisuunnitelmiin. Mikali kehityshanke edellyttda
lupien saamista, voi kielteinen paatds lupahakemuksesta tai
paatoksesta tehty valitus johtaa kehityshankkeen viivastymiseen
tai estymiseen. Uudisrakentamisessa tai kayttotarkoituksen
muutoskohteissa erityisesti kaavamuutokseen liittyvat riskit
korostuvat.

Myo6s sijoituskohteina olevien Kkiinteistéjen kaytettavyyteen
saattaa liittya riskeja, joiden toteutuessa aiheutuu viivastyksia
rakennushankkeessa ja/tai sijoituskohteen arvo laskee. Naita
riskeja ovat esimerkiksi maanperan pilaantuminen, kiinteistéon
kohdistuvan rakennusvirheen ilmeneminen, onnettomuus,
poikkeuksellisten sddolosuhteet, luonnonkatastrofi tai muu tuho,
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kuten tuhotyd tai tulipalo. Mikéli kohde vaatii olemassa olevan
rakennuksen purkua ennen uudiskohteen rakentamista, tulee
puretun rakennuksen alla oleva maapera tutkia, jolloin saattaa
[6ytya tarvetta mittaviinkin  tutkimuksiin  ja  maaperan
puhdistustoimenpiteisiin. On lisaksi mahdollista, etta
Kohderahaston sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata riittavasti
kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittdvan
kattavia kaikissa tilanteissa. Vakuutusyhtiét voivat lisaksi
kokonaan tai osittain evatd Kohderahaston sijoituskohteiden
korvausvaatimukset tai on mahdollista, ettd ne eivat viime
kadessa pysty tayttamaan velvoitteitaan vakuutussopimuksen
edellyttdmalla tavalla. Katkokset, hairit ja teknistaloudellisen
kayttdian saavuttamatta jaaminen voivat siten vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston ja Syéttérahastojen liikkeeseen
laskemien voitonjakolainojen arvoon ja tuottoihin.

Kiinteistokehityshankkeiden kaavoitus- ja lupamenettelyjen sekd
maaperan puhdistamiseen liittyvat kuulemis- ja valitusmenettelyt
saattavat kestda jopa vuosia ja Vviivastyttdd hankkeiden
toteuttamista. Vaikka lupahakemukset pyritddn laatimaan ja
selvitykset  tekema&adn  mahdollisimman  kattavasti, itse
menettelyyn ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta vaikuttamaan,
silld menettelyt ovat usein hallinnollisia tai hallintolainkaytéllisia
eivatkd  Kohderahaston sijoituskohteet  valttdmattd ole
osapuolena esimerkiksi valitusmenettelyssa. Siten
Kohderahasto (tai sen vastuunalainen yhtidmies tai
sijoituskohde) ei voi yksin omalla toiminnallaan nopeuttaa
kyseisten menettelyjen loppuun saattamista. Kohderahaston
strategian mukaiset hankkeet ovat riippuvaisia asioimisesta
niiden viranomaisten kanssa, joiden toimivaltaan kuuluu
sijoituskohteiden liiketoimintaan liittyvid tehtavia, ja naiden
viranomaisten toimivaltaan kuuluvan harkintavallan kaytosta. Ei
ole mitdadn takeita siitd, ettd viranomaiset myodntavat
Kohderahaston strategian mukaisille sijoituskohteille tarvittavat
luvat tai siitd, ettei lupapaatdksia mahdollisten valitusten
johdosta kumota tai muuteta Kohderahaston sijoitustoiminnan
kannalta epaedullisella tavalla. Epasuotuisat hallinnolliset tai
hallintolainkaytolliset  ratkaisut, pitkittyneet lupamenettelyt
kuulemismenettelyineen ja valituksineen sek& Kohderahaston
sijoituskohteiden maineen heikentyminen voivat vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja
tuottoihin  mm. hankkeiden toteuttamista viivastyttamalla tai
estamalla, kuluja lisdamalla tai muutoin.

Kohderahasto  kayttdd rahastonhoitajan  asiantuntemusta
kiinteistdjen kehittdmiseen ja arvonkasvattamiseen. Mikali
Kohderahaston rahastonhoitaja epaonnistuu omassa
toiminnassaan kohteiden kehittdmisessa ja
arvonkasvattamisessa, on riski, ettd Kohderahaston omistamien
sijoituskohteiden muuttaminen kateiseksi ei onnistu
suunnitellussa ajassa eikd toivottuun hintaan. Mikali
Kohderahasto sijoittaa rakennusoikeutta omistavaan yhtiéon tai
hanke toteutetaan yhdessd kolmannen osapuolen kanssa,
koskevat kaikki rahastonhoitajan asiantuntemukseen liittyvat
riksit myds kohdeyhtiéon tai yhteistydkumppaniin.
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Sijoituskohteina olevien kiinteistékehityskohteiden
valmistumiseen liittyy riski lakoista ja muista tyébmarkkinatoimista

Kiinteistokehityshankkeen valmistuminen saattaa viivastya,
mikali sijoituskohteen rakennusty6t keskeytyvat lakkojen tai
muiden ty6émarkkinatoimien johdosta. Mikali riski aktualisoituu,
saattaa sillda olla kielteinen vaikutus Kohderahaston
mahdollisuuteen jakaa tuottoa sen sijoittajille suunnitellussa
aikataulussa. Hankkeen viivastymiselld voi olla kielteisia
vaikutuksia Kohderahaston mahdollisuuteen jakaa varoja sen
sijoittajille  ja ndin ollen my6s kielteinen  vaikutus
Syéttdrahastojen  liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen
arvoon ja tuottoon.

Sijoituskohteina olevien kiinteistékehityskohteiden
valmistumiseen __liittyy _ riski _rakennusteknisten __ valintojen
optimoinnista, rakennusmateriaalien laadusta ja sopivuudesta
kiinteistékehityskohteeseen

Sijoituskohteina olevissa kiinteistokehityshankkeisiin liittyy usein
valintoja  rakennusteknisistd  valinnoista  kuten  vanhan
toimistorakennuksen konvertoinnista asuinkayttdon kokonaan tai
osittain. Osana rakennusteknisid valintoja tehddan myos
valintoja rakennusmateriaaleista, joiden laatu tai sopivuus
kohteeseen voi osoittautua virheelliseksi. Epaonnistuminen
kiinteistokehityshankkeen rakennusteknisissa valinnoissa ja/tai
rakennusmateriaalien valinnoissa voi johtaa siihen, ettd
kiinteistokehityshankkeen kannattavuus osoittautuu
heikommaksi kuin investointilaskelmassa on arvioitu ja talla on
kielteinen vaikutus Kohderahaston arvoon ja tuottoon seka
valillisesti Syéttérahastojen likkeeseen laskemien
voitonjakolainojen arvoon ja tuottoon.

Kiinteistokehityshankkeen olennaisena piirteend on laadukkaan
rakennuksen onnistunut toteutus. Kyseiseen kohteeseen
optimaalisimmat rakennustekniset valinnat vaikuttavat
merkittdvasti kohteen arvoon. Rakennusmateriaaleilla on seka
kansalliset ettd EU-tason standardivaatimukset, jotka turvaavat
rakennusmateriaalin laadun yleisella tasolla. Materiaalissa voi
kuitenkin  olla valmistusvirheitd tai materiaali voi olla
rakennuskohteeseen soveltumaton. Mikéli kehityskohteessa
iimenee suunnitteluun tai materiaalin valintaan liittyvid puutteita,
voi tdma kohtaa sijoituskohteen arvon merkittdvaan laskuun.
Vaikka lopullinen vastuu ei I&htokohtaisesti sijoitusstrategian
mukaisesti ole Kohderahastolla, voi kyseisen kaltaisten riskien
toteutumisella kuitenkin olla kielteinen vaikutus Kohderahaston
toimintaan sekd Syottérahastojen liikkeeseen laskemien
voitonjakolainojen arvoon ja tuottoon.

Toimintaan liittyvdn  lainsddddnnén ja  oikeuskdytdnnoén
muutokset voivat olla epédedullisia

Kohderahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotuisasta
oikeudellisesta toimintaymparistdsta. Erityisesti maankayttdon ja
rakentamiseen ja verotukseen liittyvan lainsdadannon,
viranomaismaaraysten tai oikeuskaytannén tai naiden tulkinnan
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Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden kannalta epaedulliset
muutokset voivat lisatd kustannusrakenteita tai muutoin
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston arvoon ja tuottoihin, ja siten
myds Syéttérahastojen liikkeeseen laskemien
voitonjakolainojenarvoon ja tuottoon.

Kiinteistokehityshankkeisiin liittyy projektiriskejé, jotka voivat olla
kumulatiivisia

Vaikka  kiinteistkehityshankkeisiin  liittyvan  projektiriskin
toteutuminen saattaa yksittdisend aiheuttaa vain vahaista
haittaa, voi sen toteutuminen samanaikaisesti muiden riskien
toteutumisen yhteydessa aiheuttaa merkittavaa haittaa. Tassa
Esitteessad kuvattuja projektiriskejd tarkasteltaessa on siten
otettava huomioon riski siitd, ettd ne riskien toteutumisesta
aiheutuvat haittavaikutukset ovat kumulatiivisia.

KiinteistOkehityskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi
siséltyd myyjén vastuita ja tdhédn siséltyvid sulkutilivaatimuksia,
Jotka koskevat mybs Kohderahastolle kuuluvaa osuutta
luovutushinnasta

Kiinteistdkehityshankkeiden arvioidaan olevan suurilta osin
rakennuttajayhtiond toimivan Suomen Tasorakennus Oy:n
omistuksessa ja mahdollisissa kohteen kaupoissa Suomen
Tasorakennus Oy olisi myyjaosapuolena. Kiinteistkaupan
sopimuksiin liittyy tavanomaisesti myyjan vastuuseen liittyvia
lausekkeita, jotka saattavat oikeuttaa ostajatahon kauppahinnan
alennukseen jopa vuosia kaupan toteutumisen jalkeen mikali
kaupan kohteesta l6ytyy virheitd, joita ei kaupan tekohetkella
ollut tiedossa.

Kohderahasto pyrkii neuvottelemaan yhteistydssd Suomen
Tasorakennus Oy:n kanssa kauppasopimuksen ehdot, niin ettad
myyjan vastuuta koskevat lausekkeet koskisivat vain Suomen
Tasorakennus Oy:téd eivatkd Kohderahastolle tilitettyd osaa
kauppahinnasta. Mitdan takeita neuvottelujen onnistumisesta ei
ole ja myyjan vastuuta koskevat lausekkeet voivat johtaa
sulkutilijarjestelyinin - myés osalle Kohderahaston osuutta
kauppahinnasta ja nain pidentdd Kohderahaston sijoitusaikaa ja
taten heikentdd Kohderahaston tuottoa ja  valillisesti
Syéttdrahastojen  liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen
haltijoiden tuottoa.

Sijoituskohteiden eri omistajien vélille voi syntya intressiristiriitoja
ja _mybhemmét  rahoituskierrokset  saafttavat _ heikentdé
Kohderahaston asemaa

Kohderahaston sijoitusten rahoitukseen voi liittya useita eri
rahoituskierroksia, useita eri sijoittajia ja erityyppisia
rahoitusinstrumentteja. Nama seikat voivat johtaa siihen, etta
Kohderahastolla (ja/tai sen kumppaneilla) on osin rajoitetut
mahdollisuudet vaikuttaa sijoitusten hallinnointiin.
Kohderahaston ja sen kanssa samaan kohteeseen sijoittaneiden
tahojen valille voi syntya eturistiriitatilanteita. Tahoille, jotka
osallistuvat Kohderahaston sijoituskohteiden rahoitukseen
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Kohderahastoa myShemmin, voidaan antaa oikeuksia, jotka
voivat pienentda merkittavasti Kohderahaston omistusta
sijoituskohteessa, heikentda Kohderahaston oikeuksia tai olla
muutoin Kohderahaston kannalta epaedullisia.

Ylld mainitut Kohderahastoon liittyvat riskit liittyvat valillisesti
myds Syoéttérahastoihin ja niiden liikkeeseen laskemiin
voitonjakolainoihin.

8. Kuvaus mahdollisista sovellettavista
sijoitusrajoituksista

Sy6ttdrahastot voivat sijoittaa varansa vain Kohderahaston
aanettdman yhtibpanokseen ja siltd osin kuin yhtibpanosta ei ole
maksettu pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkin rahasto-osuuksiin.

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan vain Suomessa sijaitseviin
kiinteistokehityshankkeisiin ja rahamarkkinasijoituksiin siltd osin
kuin varoja ei ole sitoutunut kiinteistokehityshankkeisiin.

Kohderahastolla ei ole prosentuaalisia sijoitusrajoituksia
yksittaisen sijoituskohteen painoarvosta sen
sijoituskokonaisuudesta.

9. Selvitys olosuhteista, joissa
vaihtoehtorahasto voi hyédyntaa
vivutusta, sallituista vivutuksen tyypeista
ja lahteista seka niihin liittyvista
riskeista, vivutuksen kaytén
mahdollisista rajoituksista, vakuuksia ja
varojen uudelleenkayttoa koskevista
jarjestelyista seka vivutuksen
enimmaismaarasta, jota kyseisella
vaihtoehtorahastojen hoitajalla on
oikeus kayttaa rahaston lukuun

Syéttérahastojen voitonjakolainojen ehtojen kohdan 12 mukaan
laina eraantyy takaisin maksettavaksi, jos syéttérahasto ottaa
muuta korollista velkaa kuin sijoittajien antamat voitonjakolainat
(joiden enimmaismaara on 30 miljoonaa euroa).

Sijoittajien mydntamalla Syoéttérahastojen voitonjakolainalla ei
ole takausta eikd muuta vakuutta.

Kohderahasto voi ottaa omaan tai kokonaan tai osin
omistamiensa yhtididen lukuun kiinteistokehityshankkeiden
toteuttamista varten vierasta padomaa normaalien
liketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Vieraan padoman
maara voi olla enintdan 80 % sijoituskohteeseen sitoutuneesta
paaomasta.

Kohderahasto aikoo rahoittaa sijoituskohteensa paasaantoisesti
pankkirahoituksena, jossa mahdollisesti on koko Kohderahaston
omaisuus rahoituksen vakuutena. Mikéli Kohderahaston
liketoiminnan tuotot eivat kehity odotetusti ja/tai liiketoiminnan
kulut ovat odotettua suuremmat, saattaa rahoittajille syntya
oikeus realisoida vakuudet. Vakuuksien realisointi saattaa johtaa
siihen, ettd Kohderahaston sijoittaja menettaa sijoittamansa
paaoman kokonaan tai osittain.

10. Kuvaus menettelyista, joilla
vaihtoehtorahasto voi muuttaa
sijoitusstrategiaansa tai -politikkaansa
tai molempia

Syéttérahastojen voitonjakolainan ehtojen muutos on nailta osin
mahdollista velkojienkokouksen paatoksella lainaehtojen kohdan
14 mukaisesti.

Kohderahaston sijoitusstrategia on maaritelty Kohderahastoa
koskevassa yhtidmiesten vélisessa rahastosopimuksessa, jota
voidaan muuttaa vain Kohderahaston vastuunalaisen
yhtiomiehen suostumuksella ja Kohderahaston sijoittajien
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maaraenemmistopaatoksella (sijoittajat, jotka edustavat
vahintaan 75 prosenttia Kohderahastolle annetuista
sijoitussitoumuksista).
11. Kuvaus sijoitussopimuksen tarkeimmistéa | Kohderahastoon, Syéttérahastoihin ja

oikeudellisista vaikutuksista, mukaan
luettuina tiedot oikeuspaikasta,
sovellettavasta laista ja siita, onko
olemassa tuomioiden tunnustamista ja
taytantddnpanoa koskevia sdadoksia
silla alueella, jolle vaihtoehtorahasto on
sijoittautunut

voitonjakolainasopimuksiin sovelletaan Suomen lakia ja sita
koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa
Suomessa.

12.

Tiedot vaihtoehtorahastojen hoitajasta,
vaihtoehtorahaston sailytysyhteisosta,
erityisesta sailytysyhteisosta,
tilintarkastajasta ja muista
palveluntarjoajista sekd kuvaus niiden
tehtavista ja sijoittajien oikeuksista

Vaihtoehtorahaston hoitaja sekd Kohderahastolle etta
Syéttdrahastoille on Taaleri PAdomarahastot Oy, suomalainen
osakeyhtid, y-tunnus 2264327-7, joka hoitaa rahastojen
salkunhoitoa ja riskien hallintaa.

Sailytysyhteisond seka Kohderahastolle ettd Syoéttérahastoille
toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-tunnus 2080113-9), joka vastaa
rahastojen omaisuuden sailyttdmisesta sekd muista Laissa
vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) 15 luvussa
sailytysyhteisolle maaratyista tehtavista.

Tilintarkastajana sek& Kohderahastolle ettd Syéttérahastoille
toimii KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy,
paavastuullisena tilintarkastajana KHT-tilintarkastaja Mika
Kaarisalo.

Sijoittajien asiamiehena Syéttdrahasto C:ssa toimii Nordic
Trustee Oy, joka edustaa sijoittajia Syéttérahasto C:n
voitonjakolainan ehtojen (etenkin 14, 15 ja 20) mukaisesti.
Sijoittajien asiamies voi delegoida tehtaviaan muille tahoille.
Sijoittajien asiamiehen palkkiosta vastaa vaihtoehtorahaston
hoitaja.

Kohderahaston valmiiden sijoituskohteiden arvon maarittelee
ulkopuolisena arvonmaarittdjana kansainvalisesti auktorisoitu
kiinteistéarvioitsija (MRICS).

13.

Kuvaus siitd, miten vaihtoehtorahastojen
hoitaja tayttaa vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain 6 luvun 4 §:ssa
tarkoitetut vaatimukset vastuuriskien
kattamisesta

Vastuuriski katetaan Taaleri-konsernin voimassaolevalla
vastuuvakuutuksella.

14.

Kuvaus vaihtoehtorahastojen hoitajan
ulkoistamista vaihtoehtorahaston hoitoa
koskevista toiminnoista ja
sailytysyhteison tai erityisen
sailytysyhteison ulkoistamista
sailytystoiminnoista, seka siita, jolle
toiminnot on siirretty, ja eturistiriidoista,

Vaihtoehtorahaston hoitaja tai sailytysyhteis¢ ei ole ulkoistanut
toimiluvan alaisia toimintojaan.
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joita tallaisesta toimintojen
ulkoistamisesta saattaa aiheutua

15. Kuvaus vaihtoehtorahaston
arvonmaaritysmenettelysta ja
hinnanmuodostusmenetelmista, joita
arvonmaarityksessa kaytetaan

Syéttérahastojen voitonjakolainojen lainaosuuden arvo
maaritelldan kerran vuodessa samoin kuin Kohderahaston
osuuden arvo ja julkaistaan sijoittajille tAman taulukon kohdan
26 mukaisesti.

Kohderahaston arvonmaarityksesta vastaa Taaleri
Paaomarahastot Oy.

Kohderahaston sijoituskohteiden arvona kaytetdan ennen
sijoituskohteen valmistumista siihen sitoutuneen paaoman
nimellisarvoa ja sijoituskohteen valmistumisen jalkeen arvo
maaritellaan kayttden MRICS:n arvostusperiaatteita. Taaleri
Paaomarahastot Oy tulee Kohderahaston vaihtoehtorahaston
hoitajana tekemaan MRICS:n kanssa sopimuksen valmiiden
kohteiden arvonmaarityksesta.

Syéttérahaston voitonjakolainan arvona kaytetaan sen
suhteellista osuutta Kohderahaston varallisuudesta lisattyna
Syéttdrahaston kateisvaroilla ja mahdollisten sijoitusrahasto-
osuuksien arvolla.

16. Kuvaus jarjestelyista vaihtoehtorahaston
maksuvalmiusriskien hallitsemiseksi

Syéttérahasto C kutsuu koko lainapaaoman kerralla ja varat
sijoitetaan pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkin rahasto-osuuksiin, jotka ovat kaytettavissa joko
valittdmasti tai enintdan kahden viikon kuluessa.

Syottdrahastot eivat lunasta voitonjakolainaosuuksiaan, joten
siihen liittyvid maksuvalmiusriskeja ei ole. Maksuvalmiuden
osalta on myds syyta huomioida, etta riittavien kateisvarojen
puuttuessa Sydttérahastoilla on lainaehtojen kohdan 9 mukainen
mahdollisuus paaomittaa korkoa tai lykata koron maksua ja
vastaavasti lainaehtojen kohta 8 rajoittaa
takaisinmaksuvelvollisuutta.

Kohderahaston seka Syéttérahastojen A ja B
maksuvalmiusriskid hallitaan vaihtoehtorahaston hoitajan
yleisten riskienhallintaperiaatteiden mukaisesti.

17. Kuvaus oikeudesta vaatia lunastusta
seka normaali- etté poikkeustilanteissa
ja sijoittajia koskevista
lunastusjarjestelyista

Syéttérahastojen voitonjakolainan lainaosuus eraantyy
valittdmasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi eraissa
poikkeustilanteissa (lainaehtojen kohta 12).

Muissa tilanteissa Syo6ttérahastojen tai Kohderahaston sijoittaja
ei voi vaatia voitonjakolainan ennenaikaista takaisinmaksua tai
lainaosuuden lunastusta.

18. Kuvaus kaikista sellaisista maksuista ja
kuluista seka niiden enimmaismaarista,
jotka koituvat suoraan tai valillisesti
sijoittajien maksettaviksi

Syéttérahastot

Syéttérahasto C:n voitonjakolainan merkintahetkella
merkintapaikka perii merkinnan yhteydessa lainan maaran

66




KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

liséksi yhden (1) prosentin suuruisen merkintapalkkion
merkitysta lainan nimellismaarasta.

Syéttdrahastojen A ja B merkintahetkella ei perita erillisya
merkintapalkkiota.

Syéttérahastoista ei perita hallinnointi- tai muita palkkioita.
Syéttérahastoilla ei mydskaan arvioida olevan muita kuluja kuin
voitonjakolainojen korko ja Syéttérahastojen tekemista
pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat tilienkayttémaksut.

Kohderahasto

Kohderahastolta perittéavat palkkiot ja sen maksamat kulut
vaikuttavat valillisesti Sy6ttérahastoille annettujen lainojen
tuottoihin. Syéttdérahastot maksavat valillisesti kaikki tdssa
kuvattavat Kohderahaston palkkiot.

Kohderahastoon tehtdvan merkinnan yhteydessa Taaleri
Paaomarahastot Oy perii Syéttérahasto B:n osuudesta 1,50 %
suuruisen merkintépalkkion sijoituksen nimellismaarasta
laskettuna sekd Syéttdérahasto C:n osuudesta kahden (2)
prosentin suuruisen merkintapalkkion sijoituksen
nimellismaarasta laskettuna.

1) Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitaja on oikeutettu
saamaan Kohderahastolta neljannesvuosittain
maksettavaa hallinnointipalkkiota (Kohderahaston
sijoituskohteisiin sitoutuneen paddoman arvosta
laskettuna)

(i) Syottérahasto A:n osuudesta 1,00 % p.a.

(i) Syottérahasto B:n osuudesta 1,20 % p.a.

(iii) Syottérahasto C:n osuudesta 1,20 % p.a.

seka Kohderahaston toiminnan tuloksellisuuden
perusteella maksettavaa tuottopalkkiota

Syéttérahasto A:n osuudesta kaksikymmenta (20)
prosenttia yli aitakoron (5 %) menevasta Kohderahaston
sijoituskohteita realisoitaessa saadusta tuotosta.

Syéttérahasto B:n osuudesta kaksikymmentaviisi (25)
prosenttia yli aitakoron (5 %) menevasta
Kohderahaston sijoituskohteita realisoitaessa saadusta
tuotosta.

Syéttdérahasto C:n osuudesta kaksikymmentaviisi (25)
prosenttia yli aitakoron (5 %) menevasta
Kohderahaston sijoituskohteita realisoitaessa saadusta
tuotosta.

Aitakorko lasketaan kaikille realisoituihin
sijoituskohteisiin sitoutuneille sijoitussitoumuksille.
Voiton ja aitakoron laskemisessa huomioidaan lisaksi
realisoitujen sijoituskohteiden suhteellinen osuus
sijoitussitoumuksista, jotka on kaytetty muuhun kuin
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sijoituskohteiden hankintaan.

Tuottopalkkio lasketaan kaavalla:

Tuottopalkkio =
TPK*(RSMH - RSV - 1,05*(RSO + SK))
missa:

"TPK?” on tuottopalkkiokerroin, joka maaraytyy
Sijoittajan Sijoitussitoumuksen suuruuden perusteella
yllamainitulla tavalla;

”RSMH” on palkkion maarityshetkeen mennessa
realisoitujen Sijoituskohteiden yhteenlaskettu
myyntihinta (myyntiin liittyvien transaktiokulujen jalkeen);

”RSV” on palkkion maarityshetkeen mennessa
realisoitujen Sijoituskohteiden hankintaa varten alun
perin otetun vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen
maara (velan nimellisarvo; riippumatta velan
lyhennysaikataulusta ja korkokuluista);

”1,05” on ns. aitakoron maara. Aitakorko on nain ollen 5
% p.a. ja edustaa sitd osuutta Rahaston tuotosta, jonka
osalta Vaihtoehtorahaston Hoitaja ei peri
Tuottopalkkiota.

”RSO” on palkkion maarityshetkeen mennessa
realisoitujen Sijoituskohteiden Hankintahintojen
maksamiseen kaytettyjen Maksettujen Sitoumusten
summa; ja

”SK” on palkkion maarityshetkeen mennessa
realisoitujen Sijoituskohteiden Suhteellinen OPO-Osuus
niistd Maksetuista Sitoumuksista, jotka on kaytetty
muuhun kuin Sijoituskohteiden Hankintahintojen
maksamiseen.

Kohderahaston varoista katetaan my6s sen normaaliin
liketoimintaan liittyvia kuluja, ml. kirjanpito- ja
tilintarkastuspalkkiot, kiinteistokohteet omistaviin yhti6ihin liittyvat
kulut, sijoitusten tekoon ja sijoitusten realisointiin liittyvat kulut
mukaan lukien Suomen Tasorakennus Oy:lle maksettavat
mahdolliset palkkiot, velkarahoitukseen liittyvat kulut ja
vakuutuskulut. Selvyyden vuoksi mainittakoon, etta tassa
kappaleessa mainittuja kuluja ei peri vaihtoehtorahaston hoitaja
tai sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhti6.

Kyseessa olevien kulujen ja palkkioiden absoluuttinen
enimmaismaara ei ole ilmaistavissa mm. sen johdosta, etta
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palkkioiden maara lasketaan mm. Kohderahaston
tuloksellisuuden perusteella.

Muut sijoitukset

Kohderahaston lisaksi Syéttdrahastot voivat sijoittaa
pankkitalletuksiin seka erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuuksiin.

Taaleri Rahastoyhtié Oy perii erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkin rahasto-osuuksien arvosta 0,20 % p.a. suuruisen
hallinnointipalkkion.

Pankkitalletuksiin kohdistuvat normaalit talletuspankkien perimat
tilinkayttdmaksut.

19. Kuvaus siitd, miten vaihtoehtorahastojen
hoitaja varmistaa sijoittajien
tasapuolisen kohtelun, ja mikali tietty
sijoittaja saa erityiskohtelua tai oikeuden
saada erityiskohtelua, kuvaus
erityiskohtelusta, téllaista erityiskohtelua
saavien sijoittajien tyypista ja
tarvittaessa naiden oikeudellisista tai
taloudellisista sidoksista
vaihtoehtorahastoon tai
vaihtoehtorahastojen hoitajaan

Syéttérahastojen voitonjakolainan ehdot eivat mahdollista
sijoittajien eriavaa kohtelua ja Syéttérahasto C:n sijoittajien
asiamies on lainaehtojen perusteella velvollinen kohtelemaan
kaikkia sijoittajia tasapuolisesti.

Kohderahastoa koskevan rahastosopimuksen mukaan
Kohderahaston yksittaisten sijoittajien kanssa voidaan solmia
rahastosopimusta tdydentavia sopimuksia. Jos tallaisessa
sopimuksessa mydnnetaan jollekin sijoittajalle oikeuksia, jotka
ovat rahastosopimuksessa sovittuja ehtoja edullisempia,
kyseisia ehtoja on tiettyja sijoittajakohtaisia pakottavia tilanteita
lukuun ottamatta tarjottava vastaavasti muille Kohderahaston
sijoittajille, joiden sijoitussitoumus on vahintdan yhta suuri kuin
sen sijoittajan, jonka kanssa lisdehdoista alun perin sovittiin.

Edella kuvattua tdydentavaa sopimusta ei voida kuitenkaan
koskaan tehda koskemaan kuluja tai palkkioita.

20. Viimeisin vaihtoehtorahastojen hoitajista
annetun lain 11 luvun 1 §:ssa tarkoitettu
tilinpaatds ja toimintakertomus

Ei sovellu; Kohderahaston ja Syéttérahastojen ensimmainen
tilikausi ei ole paattynyt.

21. Vaihtoehtorahaston osuuksien
likkeeseenlaskua ja myyntia koskeva
menettely ja ehdot

Kohderahaston osuuksia ja Syéttérahastojen voitonjakolainojen
lainaosuuksia myy Taaleri Varainhoito Oy (2080113-9) erillisen
sopimuksen perusteella.

Syéttdrahastojen voitonjakolainojen merkintapaikat ja menettely
merkintaa tehtdessa on kuvattu tarkemmin lainaehdoissa.

22. Vaihtoehtorahaston varojen viimeisin
nettoarvo tai sen osuuden tai osakkeen
viimeisin markkinahinta

Kohderahastolla ja Syéttdrahastoilla ei ole viela nettoarvoa.

Syéttdrahastojen voitonjakolainoja tai osuuksia
Kohderahastossa ei tulla hakemaan kaupankaynnin kohteeksi
saannellylle markkinalle tai monenkeskiseen

kaupankayntijarjestelmaan, jolla niille syntyisi markkinahinta.
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23.

Tiedot vaihtoehtorahaston aiemmasta
tuotto- tai arvonkehityksesta, jos ne ovat
saatavilla

Ei sovellu.

Kohderahaston ja Syéttdrahastojen toiminta on vasta aloitettu,
joten aiempaa tuotto- ja arvonkehitysta ei ole.

24,

Tiedot paavalittajasta ja kuvaus
vaihtoehtorahaston olennaisista
jarjestelyista sen paavalittajien kanssa
seka siita, miten niihin liittyvia
eturistiriitoja hallitaan

Ei sovellu; Syéttérahastoilla tai Kohderahastolla ei ole
paavalittajaa.

25.

Tieto sailytysyhteison tai erityisen
sailytysyhteison kanssa tehdyn
sopimuksen lausekkeesta, joka koskee
mahdollisuutta vaihtoehtorahaston
varojen siirtoon ja uudelleenkayttoon, ja
tiedot mahdollisesta vastuun siirrosta
paavalittajalle

Ei sovellu. Kohdassa mainittuja lausekkeita ei sisélly
sopimukseen sailytysyhteisén kanssa ja Syo6ttdrahastoilla tai
Kohderahastolla ei ole paavalittajaa.

26.

Kuvaus siitd, miten ja milloin
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun
lain 12 luvun 5 ja 6 §:ssa tarkoitetut
tiedot ilmoitetaan

Kohderahaston aanettémille yhtiomiehille seké Syéttérahastojen
voitonjakolainojen haltijoille raportoidaan Kohderahaston
kehityksesta kahdesti vuodessa. Helmikuun loppuun mennessa
raportoidaan edeltavan kalenterivuoden kehityksesta seka
paivitetddn Kohderahaston seka Syo6ttérahastojen
voitonjakolainojen arvo ja elokuun loppuun mennessa
raportoidaan kyseisen vuoden kuuden ensimmaisen kuukauden
kehityksesta.

Vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain 12 luvun 5 ja 6
§:ssa tarkoitetut tiedot siséltyvat aina mainittuihin raportteihin.

Kohderahaston danettdmat yhtiomiehet seka Syottérahasto A:n
ja Sy6ttérahasto B:n voitonjakolainojen haltijat saavat raportit
henkil6kohtaisesti ja liséksi raportit julkaistaan internetissa
osoitteessa www.Taaleri fi/kiinteistolaina15.
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TAALERITEHTAAN KIINTEISTOKEHITYSRAHASTO KY:N RAHASTOSOPIMUS

(i)

a.

o

OSAPUOLET JA SOPIMUKSEN TARKOITUS

Vastuunalainen Yhtiomies

Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy, y-tunnus 2689264-1

Sijoittajat

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7

Em. ensimmaisen danettéman yhtidmiehen liséksi than Sopimukseen ja Rahaston Yhtidmiehiksi
voi liittyad uusia danettdomia yhtiomiehia jaljempana sovitulla tavalla. Uudet danettémat yhtimiehet
littyvat tdhan sopimukseen allekirjoittamalla kukin erillisen Liittymissopimuksen Vastuunalaisen
Yhtidmiehen kanssa, jolloin heistd tulee tdman Rahaston Sijoittajia. Yhtidmiehet listataan
litteessd 1, jonka Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittdd kulloinkin vallitsevaa tilannetta
vastaavaksi.

Rahasto

Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky, y-tunnus 2690937-8 (vastuunalaisen yhtidmiehensa
Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy:n edustamana).

Vaihtoehtorahaston Hoitaja

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Taman Sopimuksen osapuolet ovat yhtidmiehina sijoitustoimintaa harjoittavassa Taaleritehtaan
Kiinteistokehitysrahasto Ky -nimisessa kommandiittiyhtidssa (jaljempana "Rahasto”). Rahasto on
maaraaikainen. Rahasto on perustettu kymmenen (10) vuoden maaraajaksi alkaen
Ensimmaisesta Liittymisestd. Rahaston Toimikautta voidaan jatkaa siten kuin kohdassa (iii)c on
sovittu.

Rahaston tarkoituksena on sijoittaa kiinteistokehityshankkeisiin Suomessa kohdassa (iv)a
tarkemmin kuvatulla tavalla.

Osapuolten tarkoituksena on talld sopimuksella sopia Rahaston toimintaperiaatteista,
raportoinnista, voitonjaosta ja hallinnosta sekd Osapuolten valisistd suhteista. Taman
sopimuksen lisdksi Rahastoa koskee erillinen Yhtiomiesten solmima Yhtiésopimus.

Vastuunalainen Yhtidmies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja vakuuttavat yhdessa, ettd kaikki
Rahastoon liittyva toiminta tapahtuu markkinaehtoisesti, liiketoiminnallisesti perusteltavalla
tavalla, kayvin arvoin ja kenenkdan Yhtidmiehen etua loukkaamatta tai ketaan Yhtidmiesta
suosimatta. Vastuunalainen Yhtidmies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja vakuuttavat lisaksi, etta ne
tulevat kaikessa toiminnassaan Rahaston olemassaoloaikana toimimaan sekd Rahaston etta
Yhtidmiesten intressien mukaisesti ja ettd niiden identifioimat mahdolliset eturistiriidat
Vastuunalaisen Yhtidmiehen ja muiden Yhtidmiesten tai Rahaston kanssa tullaan aina viemaan
Sijoitusneuvoston ratkaistavaksi tdman sopimuksen kohdassa (ii)e kerrotulla tavalla.

Vastuunalainen Yhtiémies on tehnyt kirjallisen sopimuksen Taaleri PAdomarahastot Oy:n kanssa
vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja on nimennyt Rahastolle
Sailytysyhteisdksi Taaleri Varainhoito Oy:n (y-tunnus 20180113-9).
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(i) MAARITELMAT

Seuraavilla sanoilla ja kasitteilla on tdssad Sopimuksessa ja sen liitteissa seuraavat
tarkoitukset, ellei muuta nimenomaisesti todeta taikka asiayhteydestd muuta ilmene. Alla
luetellut kasitteet soveltuvat soveltuvin osin niin yksikdssa kuin monikossakin. Viittaukset
kohtiin ja liitteisiin tarkoittavat viittauksia tdman Sopimuksen kohtiin ja liitteisiin.

Avainhenkilo

Avainhenkil6évajaus

Ensimmadinen Liittyminen

Hallinnointipalkkio

Laiminly6nyt Sijoittaja
Laiminlyoty
Sijoitussitoumuksen Osa

Laki

Liittymiskausi

Liittymissopimus

Lisasopimus

Maksetut Sitoumukset

Maksupaiva

Osapuolet

Palautusvelvollisuus

Tarkoittaa Jouni Alhoa, Karri Haaparinnetta, Juhani
Elomaata sekd muita henkil6ita, joita
Vaihtoehtorahaston Hoitaja on esittanyt
Sijoitusneuvostolle Avainhenkil6iksi nimitettaviksi ja
joiden nimittdmista Sijoitusneuvosto ei ole
vastustanut.

Maaéritelty kohdassa (i)c.i.

Tarkoittaa ensimmaisen tai ensimmaisten
Sijoittajien (muun kuin Taaleri P4domarahastot
Oy:n) liittymista tdhan sopimukseen ja
Yhtiésopimukseen eli ensimmaisen tai
ensimmaisten Sijoittajien Liittymissopimusten
hyvaksymista.

Tarkoittaa kohdan (ix)a mukaista Rahastosta
Vaihtoehtorahaston Hoitajalle maksettavaa
hallinnointipalkkiota.

Maaritelty kohdassa (i)a.ii.

Maaritelty kohdassa (i)a.i.

Tarkoittaa lakia avoimesta yhtidsta ja
kommandiittiyhtiosta (389/1988, muutoksineen).
Maaritelty kohdassa (iii)d.i.

Tarkoittaa sopimusta, jonka Rahaston danettdmaksi
yhtidmieheksi liittyva uusi sijoittaja ja
Vastuunalainen Yhtidmies allekirjoittavat ja jolla
kyseinen Sijoittaja liittyy Rahaston yhtiémieheksi ja
tdman Sopimuksen ja Yhtiésopimuksen
Osapuoleksi.

Maaritelty kohdassa (iii)a.iii.

Tarkoittaa tdman sopimuksen mukaisesti
Rahastolle suoritettuja Sijoitussitoumuksia.

Maaritelty kohdassa (ix)a.i.

Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtidmiesta,
Vaihtoehtorahaston Hoitajaa seka Sijoittajia ja
Rahastoa.

Maaritelty kohdassa d.ii
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Palkkiokausi

Paiaomakutsu

Rahasto

Rahastosopimus

Rekisteri
Sijoittaja

Sijoittajien
Maardaenemmistopaiatos

Sijoituskausi

Sijoituskohde

Sijoitusneuvosto

Sijoitussitoumus

Sijoitusstrategia

Sopimus

Suhteellinen OPO-Osuus

Séilytysyhteis6

Syottorahasto

Rahaston Ensimmaisesta Liittymisesta alkava ja
30.9.2015 paattyva ajanjakso seka kukin sita
seuraava kolmen kalenterikuukauden ajanjakso.

Tarkoittaa Vaihtoehtorahaston Hoitajan lahettamaa
ilmoitusta, jolla Vastuunalainen Yhtidmies pyytaa
Sijoittajia maksamaan osan Sijoitussitoumuksistaan
Rahastolle.

Tarkoittaa Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto
Ky:ta.

Tarkoittaa tata sopimusta liitteineen.

Tarkoittaa Vaihtoehtorahaston Hoitajan yllapitamaa
rekisterid Yhtidmiesten yhteystiedoista.

Tarkoittaa Rahaston danettémia yhtiomiehia.

Tarkoittaa sellaisten Sijoittajien kirjallista
suostumusta tai paatosta, joiden yhteenlasketut
Sijoitussitoumukset vastaavat vahintaan 75
prosenttia Sijoitussitoumusten kokonaismaarasta,
kuitenkin niin, ettd Laiminlyénneilla Sijoittajilla ei ole
aanioikeutta.

Tarkoittaa ajanjaksoa, joka alkaa Ensimmaisesta
Liittymisesta ja paattyy kohdan (iv)c mukaisesti.

Tarkoittaa Rahaston hankkimia maa-alueita,
kiinteistoja tai rakennuksia.

Tarkoittaa kohdan e mukaista sijoitusneuvostoa.

Tarkoittaa sitd euromaaraa, jonka kukin Sijoittaja on
sitoutunut sijoittamaan Rahastoon.
Sijoitussitoumuksen maara ilmaistaan kyseisen
Sijoittajan Liittymissopimuksessa seka tdman
sopimuksen liitteessa 1. Sijoitussitoumukset
ilmoitetaan kaupparekisterille aanettémien
yhtidmiesten padomapanoksina.

Tarkoittaa kohdan (iv)a mukaista Rahaston
Sijoitusstrategiaa.

Tarkoittaa tatd Rahastosopimusta.

Tarkoittaa kunkin Sijoituskohteen osalta
murtolukua, joka saadaan jakamalla kyseisen
Sijoituskohteen hankintahinnan suorittamiseen
kaytetyt Sijoitussitoumukset niilla
Sijoitussitoumuksilla, jotka on yhteensa kaytetty
kaikkien Sijoituskohteiden (ml. realisoidut
Sijoituskohteet) Hankintahintojen suorittamiseen.

Tarkoittaa Taaleri Varainhoito Oy:ta.

Tarkoittaa TT Kiinteistokehitys A-Sarja Ky:ta, TT
Kiinteistokehitys B-Sarja Ky:ta tai TT
Kiinteistokehitys C-Sarja Ky:ta tai muuta sellaista
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Tasausera

Toimikausi

Tulot
Tuottopalkkio

Uusi Liittyminen

Vaihtoehtorahaston
Hoitaja

Vaihtoehtorahastosaantely

Vastuunalainen Yhtiomies

Vastuuhenkild

Yhtiomiehet

Yhtioosuus

Yhtiosopimus

Sijoittajaa, jota Vastuunalainen Yhtiémies tai sen
konserniyhti6é hallinnoi (sen vastuunalaisena
yhtidmiehena tai muutoin) ja joka rahoittaa
Rahastolle antamansa Sijoitussitoumuksen
kerdamalla pddomaa tai lainarahoitusta yhdelta tai
useammalta sijoittajalta.

Maaéritelty kohdassa (iii)e.

Tarkoittaa kohdassa (iii)c.ii maariteltyd Rahaston
toimikautta (mahdolliset pidennykset huomioiden),
jonka jalkeen Rahasto puretaan.

Maaritelty kohdassa (vi)a.
Maaritelty kohdassa (ix)c.

Yhden tai useamman Sijoittajan liittyminen
Rahaston danettdmaksi yhtiomieheksi
Ensimmaisen Liittymisen jalkeen;

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

Tarkoittaa Euroopan Parlamentin ja Neuvoston
Direktiivia 2011/61/EU vaihtoehtoisten
sijoitusrahastojen hoitajista, sen implementoinnin
toteuttamiseksi annettua lakia vaihtoehtorahastojen
hoitajista (162/2014) seka naihin liittyvia asetuksia
ja viranomaismaarayksia, -ohjeita ja -tulkintoja.

Tarkoittaa Taaleritehtaan Kiinteistékehitysrahaston
hallinnointiyhtié Oy:ta

Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta,
Vaihtoehtorahaston Hoitajaa, niiden
konserniyhti6ita ja naiden yhtididen toimihenkildita,
johtajia, hallituksen jasenia, osakkaita,
neuvonantajia ja tydntekijoita, Rahastoa tai
Vastuunalaista Yhtidmiesta edustavia asiantuntijoita
ja neuvonantajia seka kaikkia henkil6ita, jotka on
nimitetty Rahaston edustajina jonkin
Sijoituskohteen toimitusjohtajaksi tai hallitukseen tai
vastaavaan elimeen.

Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta ja Sijoittajia.

Tarkoittaa Yhtiomiehen kaikkia oikeuksia ja
velvollisuuksia Rahastossa (tdman sopimuksen,
Yhtiésopimuksen ja Lain mukaisesti), Sijoittajien
osalta mukaan lukien velvollisuus suorittaa
Rahastolle Sijoitussitoumus.

Tarkoittaa Rahastoa koskevaa erillista

yhtiésopimusta kulloinkin voimassa olevassa
muodossaan.
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(iii) RAHOITUS

a.

b.

C.

d.

Yleista

Rahaston sijoitustoiminta rahoitetaan Maksetuilla Sitoumuksilla.

Rahasto voi ottaa maa-alueiden, kiinteistdjen tai yhtidosuuksien (Sijoituskohteiden) ostamiseksi
vierasta padomaa normaalien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti. Vieraan p&aoman
maara tulee olemaan arviolta 50-70 %, mutta kuitenkin enintdan 80 % Sijoituskohteeseen
sitoutuneesta padomasta.

Mikali yksi tai useampi Yhtidmies laiminlyd maksaa ajoissa tdman sopimuksen mukaisesti
eraantyneitd Sijoitussitoumuksia Rahastolle tai mikdli se muuten on Rahaston velvoitteiden
tayttdmiseksi tai Rahaston maksettavaksi kuuluvien kulujen kattamiseksi valttamatonta,
Vastuunalainen Yhtidmies voi tdman vuoksi lisdksi Rahaston nimissa lainata Rahaston
Sijoituskohteisiin kohdistuvan tai liittyvdn maksusitoumuksen tayttdmiseksi tai Rahaston
maksettavaksi  kuuluvien kulujen kattamiseksi tarvittavat varat lyhytaikaisesti joko
Vaihtoehtorahaston Hoitajalta, joltakin Yhtiémieheltd tai kolmannelta taholta normaalein
kaupallisin ehdoin.

Yhtiomiesten Sijoitussitoumukset

Yhtidmiesten Sijoitussitoumukset ilmenevat liitteestd 1 (kulloinkin Vaihtoehtorahaston Hoitajan
paivittamassa muodossa). Sijoitussitoumukset rekisterdidaan kaupparekisteriin danettémien
yhtiomiesten paaomapanoksina. Velvollisuus maksaa Sijoitussitoumus Rahastolle on
peruuttamaton. Liitteen 1 mukainen Sijoitussitoumus on kunkin Sijoittajan osalta
Sijoitussitoumuksen enimmaismaara eika Yhtiomiehilld ole missdan olosuhteissa velvollisuutta
suorittaa Rahastoon enempaa paaomaa.

Vastuunalaisella Yhtiémiehella ei ole velvollisuutta suorittaa Yhtiolle paAdomapanosta.

Sijoitussitoumusten maksaminen Rahastolle

Yhtidmiehet maksavat Sijoitussitoumuksensa Rahastolle erissa sitd mukaa ja siltd osin kuin
Vastuunalaisen  Yhtidmiehen kulloinkin  |8hettdmassd P&adomakutsussa on sanottu.
Sijoitussitoumusten kunkin erdn maksun tulee tapahtua Vaihtoehtorahaston Hoitajan
iimoittamana paivdna, jonka on oltava vahintddan 7 pankkipdivdad Paaomakutsun
l[&hettamispaivasta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi esittdd Paaomakutsuja Rahaston tulevia
padomatarpeita ennakoiden. Sijoitussitoumukset erdannytetddn maksettavaksi Sijoittajien
Sijoitussitoumusten suhteessa.

Sijoittajien hyvdksyminen

Rahastoon voidaan Vastuunalaisen Yhtidmiehen suostumuksella ottaa uusia Sijoittajia tai
hyvaksya Sijoitussitoumusten korotuksia Ensimmaisessa Liittymisessa sen jalkeen aina
30.6.2016 saakka ("Liittymiskausi”), ellei Vastuunalainen Yhtidmies pidenna Liittymiskautta.
Vastuunalainen Yhtidmies voi pidentaa Liittymiskautta enintdan vuodella edellyttden, ettd uusiin
Sijoittajiin  sekd Sijoittajan  korottaessa  Sijoitussitoumustaan sovelletaan pidennetyn
Liittymiskauden aikana Tasauseraa koskevia ehtoja kohdan e mukaisesti.

Uusien sijoittajien ottaminen ei edellyta Sijoittajien hyvaksyntda. Vastuunalaisella Yhtidmiehella ei
ole mitdan velvollisuutta hyvaksya ketaan tiettya sijoittajaa Rahaston Sijoittajaksi.

Kun Vastuunalainen Yhtidmies hyvaksyy Sijoittajan Liittymissopimuksen, uudesta Sijoittajasta
tulee Rahaston Sijoittaja ja tdman Sopimuksen Osapuoli ja sitd kohdellaan kaikissa tdman

77



Vi.

Vii.

Sopimuksen tarkoituksissa “Sijoittajana”. Vaihtoehtorahaston Hoitaja muuttaa jokaisen Uuden
Liittymisen yhteydessa liitteen 1 ajantasaiseen muotoon.

Kunkin Sijoittajan Sijoitussitoumuksen minimimaara on 100 000 euroa.

Uusien sijoittajien liittyessa Rahastoon tai Sijoittajan korottaessa Sijoitussitoumustaan on naiden
Vaihtoehtorahaston Hoitajan ohjeiden mukaan Iahtokohtaisesti maksettava Rahastolle
Sijoitussitoumuksestaan vahintddan sama prosentuaalinen osuus kuin minka aiemmin liittyneet
Sijoittajat ovat maksaneet omista Sijoitussitoumuksistaan.

Jos edellisen kohdan mukaisesti kutsuttava paaoma kuitenkin ylittdisi sen, mitd Rahasto
Vaihtoehtorahaston Hoitajan harkinnan mukaan silld hetkelld tarvitsee toimintaansa varten,
kutsutaan uusilta Sijoittajilta sellainen vahaisempi maara, joka kohdassa e tarkoitettu Tasausera
huomioiden riittdd Rahaston sen hetkisiin tarpeisiin. Sijoittajien valisid suhteita tasoitetaan
seuraavasti:

Uusien Sijoittajien suorittamista erista suoritetaan Rahastoon aiemmin liittyneille Sijoittajille
naiden Maksettujen Sitoumusten palautuksena sellainen maara, jonka
takaisinmaksun jalkeen kaikki Yhtidmiehet ovat nettona maksaneet
Sijoitussitoumuksiaan samassa suhteessa.

Nain palautettua maaraa ei lueta Maksetuksi Sitoumukseksi vaan Vaihtoehtorahaston
Hoitajalla on oikeus kutsua se uudestaan maksettavaksi Rahastolle tdman
Sopimuksen mukaisesti.

Ylld mainittua sovelletaan vastaavasti Sijoitussitoumuksen korotuksen osalta siten kuin se olisi
erillinen uusi Sijoitussitoumus.

Edelld mainitun lisdksi Rahastoon voidaan oftaa uusia sijoittajia ainoastaan Sijoittajan
luovuttaessa Yhtidosuutensa. Vastaavasti Yhtiomies voi tdssad kohdassa sovitun lisdksi korottaa
Sijoitussitoumustaan ainoastaan hankkimalla toisen Sijoittajan Yhtidosuuden.

Tasausera

Jos Uusi Liittyminen tapahtuu sen jalkeen, kun aiemmin liittyneet Sijoittajat ovat jo maksaneet
osuuden omista Sijoitussitoumuksistaan, tulee uuden Sijoittajan edelld kohdassa d.v mainitun
mukaisen Sijoitussitoumuksesta suoritettavan ensimmaisen eran lisaksi liittymisensa yhteydessa
maksaa Rahastolle tasausmaksu ("Tasauserd”). Tasauseradn vastaa kuuden (6) prosentin
vuotuista korkoa ja se maksetaan Vaihtoehtorahaston Hoitajan erikseen antaman ohjeistuksen
mukaisesti. Tasausera lasketaan ensimmaisen Paaomakutsun erapaivasta lahtien aina siihen
paivamaaraan asti, jolloin Sijoittaja on allekirjoituksellaan sitoutunut liittymaan Rahastoon
Sijoittajana. Tasausera lasketaan sille prosentuaaliselle osuudelle Sijoittajan
Sijoitussitoumuksesta, joka aiemmin liittyneiltéd Sijoittajilta on kutsuttu yhdessa tai useammassa
erassa.

Yksittdinen Sijoittaja, jonka Sijoitussitoumus on vahintddn 3 000 000 euroa ei ole velvoitettu
maksamaan Tasauseraa. Syoéttoérahastot TT Kiinteistokehitys A-Sarja Ky ja TT Kiinteistokehitys
B-Sarja Ky ovat kuitenkin Sijoitussitoumuksen suuruudesta riippumatta velvoitettuja maksamaan
Tasauseran.

Tasauseraa ei lueta osaksi uuden Sijoittajan Sijoitussitoumusta vaan se on suoritettava
Sijoitussitoumuksen liséksi (eik& se nain ollen vahennd uuden Sijoittajan nostamatonta
Sijoitussitoumusta).
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iv.

Ylld mainittua sovelletaan vastaavasti Sijoitussitoumuksen korotuksen osalta siten kuin se olisi
erillinen uusi Sijoitussitoumus. Tasauseria ei huomioida Rahaston varojenjaossa. Tasauserid ei
huomioida maaritettdessa Tuottopalkkioita tai Yhtiomiesten keskinaisia oikeuksia varojenjakoon.

(iv) SIJOITUSTOIMINTA

a.

1.1.1

b.

C.

Sijoitusstrategia

Rahaston tarkoitus on tehd& suoraan tai epasuorasti sijoituksia Suomessa sijaitseviin asuin- tai
likerakentamisen mahdollistaviin maa-alueisiin tai kiinteistéihin. Sijoittaminen toteutetaan joko
omistamalla tontteja, kiinteist6ja, rakennuksia, maaraaloja tai naitd omistavia yhtidita tai
rahoittamalla niitd voitto-osuuslainoilla. Rahasto voi perustaa uusia yrityksia Kiinteistdjen
omistamista ja sijoituskohteiden jalostamista varten. Rahasto voi sijoittaa rakentamattomaan
tonttimaahan tai jo rakennettuihin kiinteist6ihin ja kehittda kohteita edelleen.

Rahaston tavoitteena on tuottaa Sijoittajille mahdollisimman hyvaa tuottoa jalostamalla ostettuja
maa-alueita tai kiinteistéja ja myymalla osia tai kokonaisuuksia omistamistaan kohteista
eteenpain. Rahasto etsii aktiivisesti kehityskelpoisia kiinteistdomahdollisuuksia ja kayttaa
toimihenkildidensd asiantuntemusta naiden kehittdmiseen ja arvonluontiin. Rahasto hakee
aktiivisesti my6s kumppanuuksia suurempien kohteiden kehittdmiseen yhteistyOssa.
Tyypillisimpid rahaston kehityskohteita ovat maa-alojen uudelleen kaavoittaminen
asuinrakentamiseen soveltuvaksi, nykyisen vuokrakaytdssa olevan asuintalon peruskorjaus ja
modernisointi paremmin nykymarkkinoita vastaavaksi, toimisto- tai liikekdytdssa olevan
kiinteiston muutos asuinkayttéén, rakennusoikeutta omistavan yhtion ostaminen ja
rakennusoikeuden kayttdminen uudisrakentamiseen, sekad asuin- tai liikerakentamisen
mahdollistavan tontin ostaminen ja uudisrakennuksen toteuttaminen. Rahasto voi tehostaa
toimintaansa kayttamalla velkarahoitusta kohdassa (iii)a.ii todetun mukaisesti. Rahaston
tavoiteltu tuotto (IRR / siséinen korko) Sijoittajien sijoittamalle pddomalle on noin 14 %.

Uudelleensijoittaminen ja Sijoittajille jaettujen varojen uudelleen kutsuminen

Rahasto ei sijoita Sijoituskohteista palautunutta padomaa uusiin tai olemassa oleviin
Sijoituskohteisiin muutoin kuin Sijoitusneuvoston hyvaksynnalla paitsi kohdassa (ii)Jd mainituissa
tapauksissa.

Rahasto voi kuitenkin kayttaa Sijoituskohteista saatuja varoja Sijoituskohteisiin liittyvien kulujen
kattamiseen (ml. kiinteistévero ja —vakuutukset sekd mahdolliset muut kulut) ja kyseisia varoja
voidaan myos kayttéda kattamaan Rahaston kuluja ja vastuita.

Mikali Sijoittajien Padomakutsun perusteella Rahastolle maksamia maaria ei jossain tapauksessa
tarvita kokonaan tai osittain (esimerkiksi suunnitellun sijoituksen jaadessa toteutumatta),
Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi palauttaa Sijoittajille liiallisen maaran.

Silté osin kuin Rahasto ei ole sijoittanut Sijoittajien maksamia Sijoitussitoumuksia sek&d Rahaston
muita kassavaroja Sijoituskohteisiin, Rahasto voi valiaikaisesti sijoittaa kyseiset varat Suomessa
toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuuksiin.

Sijoituskausi

Sijoituskausi paattyy:

(i) 30.6.2018 (tai Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksesta ja Sijoitusneuvoston
hyvaksynnalla 30.6.2019);
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sitd aiemmin kohdan (i)c mukaisesti Avainhenkilévajauksen seurauksena;

Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin paattaessa, jos 90 % Sijoitussitoumuksista on sijoitettu tai
budjetoitu Sijoituskohteisiin, joita koskien on tehty sitova sopimus tai aiesopimus;

Vaihtoehtorahaston Hoitajan esittdmana ajankohtana, Sijoitusneuvoston hyvaksyessa
esityksen Sijoituskauden pidentamisesta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi esittaa
Sijoituskauden pidentamista enintdan vuodella, mikali riittdvaad maaraa sopivia
Sijoituskohteita ei ole 16ytynyt Sijoituskauden aikana; tai

Sijoitusneuvoston hyvaksyessa Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksen Sijoituskauden
ennenaikaisesta paattamisesta.

Sijoituskauden paatyttya Rahasto ei muutoin enda tee uusia sijoituksia, mutta voi kuitenkin (a)
toteuttaa sijoitukset, joista Vaihtoehtorahaston Hoitaja on ennen Sijoituskauden paattymista
tehnyt sijoituspaatdksen tai joita koskien on solmittu aiesopimus, seka (b) rahoittaa sellaisten
Sijoituskohteiden hankintaa, joiden hankinnasta Rahasto on sopinut ennen Sijoituskauden
paattymista.

Sijoituskauden  paatyttyd  Sijoittajilla ei ole velvollisuutta maksaa maksamattomia
Sijoitussitoumuksia Rahastolle muutoin kuin Rahaston vastattavaksi kuuluvien kulujen,
palkkioiden, vastuiden (ml. Rahaston ottamaan lainarahoitukseen liittyvat vastuut) ja
Hallinnointipalkkion kattamiseksi sekad olemassa oleviin Sijoituskohteisiin liittyviin tarkoituksiin.
Sijoittajien vastuu Rahastolle rajoittuu joka tapauksessa aina jaljelld olevaan maksamattoman
Sijoitussitoumuksen maaraan.

b. Muu sijoitustoiminta

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tama& Sopimus ei rajoita Taaleri-konsernin harjoittamaa
omaisuudenhoito-, sijoitusrahasto-, valitys- tai neuvonantotoimintaa Taaleri-konsernin
asiakkaiden tai konserniin kuuluvan sijoitusrahaston lukuun. Siltd osin kuin tdssa Sopimuksessa
ei nimenomaisesti muuta sovita, Vaihtoehtorahaston Hoitaja ja sen konserniyhtiét ovat vapaita
harjoittamaan my6s mitad tahansa muuta lilkketoimintaa (ml. erilaisten rahastojen hallinnointi seka
sijoitustoiminta my6s Suomessa sijaitseviin kiinteistoihin liittyen).

Rahaston Sijoituskauden ajan Vaihtoehtorahaston Hoitaja tarjoaa Rahastolle kaikki sen
Sijoitusstrategiaan (ml. tavoiteltu tuotto) ja rahoitustilanteeseen Vaihtoehtorahaston Hoitajan
harkinnan mukaan sopivat sijoitusmahdollisuudet. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on lupa tarjota
tdssa kohdassa mainittuja sijoitusmahdollisuuksia Rahaston Sijoituskaudella muille kuin
Rahastolle vain Sijoitusneuvoston yksimielisella luvalla.

C. Avainhenkilot

Siina tapauksessa, ettéd milloin tahansa Rahaston Toimikauden aikana on enda yksi Avainhenkil®
tai ei enaad yhtddn Avainhenkil6d, joka on paatoimisessa tyd- tai toimisuhteessa
Vaihtoehtorahaston Hoitajaan tai tdman konserniyhtiédn tai Rahastoon (kyseinen tilanne
jaliempana "Avainhenkildvajaus”), kohdan (ix)a mukaisen Hallinnointipalkkion kertyminen lakkaa
tilapaisesti. Mikali Avainhenkildévajaus tapahtuu Sijoituskauden aikana, Rahasto lopettaa
tilapaisesti uusien sijoitusten tekemisen, mutta se voi kuitenkin tehda sellaisia sijoituksia, jotka se
saisi kohdan i mukaan tehda Sijoituskauden jalkeenkin. Vaihtoehtorahaston Hoitaja ilmoittaa
Sijoittajille Avainhenkilévajauksesta ilman viivytysta.

Kohdan i mukainen rajoitus kerryttdd Hallinnointipalkkiota tai tehda uusia sijoituksia lakkaa, jos
kahdentoista (12) kuukauden kuluessa Avainhenkilévajauksen ilmoittamisesta on nimitetty uusi
tai uusia Avainhenkil6itd siten, ettd Avainhenkilévajausta ei enaa ole, tai jos Sijoitusneuvosto
muuten hyvaksyy Hallinnointipalkkion kerryttdmisen tai sijoitustoiminnan jatkamisen. Jos
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kyseisen kahdentoista kuukauden kuluessa ei ole edelld kuvatulla tavalla joko korjattu
Avainhenkildvajausta tai hyvaksytty sijoitustoiminnan jatkamista ja Hallinnointipalkkion
kerryttdmistd, Sijoituskausi paattyy, mutta Hallinnointipalkkion kertyminen jatkuu normaaliin
tapaan.

(i) PAATOKSENTEKO JA HALLINTO SEKA OSAPUOLTEN VASTUUT
a. Vastuunalainen Yhtiomies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja

Vastuunalainen Yhtidmies on Yhtiésopimuksen mukaan yksin oikeutettu kirjoittamaan Rahaston
toiminimen. Vastuunalainen Yhtiémies kayttda toiminimenkirjoitus- ja edustamisoikeuksiaan
Rahaston vastuunalaisena yhtidmiehena tdman Sopimuksen mukaisesti ja puitteissa.

Rahasto on Vaihtoehtorahastosaantelyssa tarkoitettu vaihtoehtorahasto, jolla tulee olla
vaihtoehtorahaston hoitaja. Vastuunalainen Yhtidmies on nimennyt Taaleri PAdomarahastot Oy:n
Rahastolle vaihtoehtorahaston hoitajaksi.

Vaihtoehtorahaston Hoitajan tehtaviin kuuluu muun muassa (itse tai asiantuntijoiden tai
palveluntarjoajien avustuksella):

(i) etsia Sijoitusstrategian mukaisia Sijoituskohteita Rahastolle;

(ii) valita mahdolliset Sijoituskohteet, selvityttda Sijoituskohteiden taustatiedot seka
laadituttaa niista analyysit, tehda harkintansa mukaan mahdolliset
arvonmaaritykset seké toteuttaa Rahaston kustannuksella tarvittavat taloudelliset,
tekniset ja juridiset tarkastukset;

(iii) paattaa niista Sijoituskohteista, joihin Rahasto tekee sijoituksen, seka sijoituksiin
liittyvistd ehdoista;

(iv) neuvotella ja paattdd Rahaston ja/tai sen Sijoituskohteiden ottaman vieraan
padoman ehtoisesta rahoituksesta;

(v) hoitaa, valvoa ja kehittdd Rahaston tekemia sijoituksia seka seurata
Sijoituskohteita;

(vi) vastata Rahaston liiketoiminnan strategisesta johtamisesta ja kehittdmisesta;

(vii) jarjestda Rahastolle Sijoituskohteita ja niiden toimintaa ja niiden realisointia
koskevat vakuutukset tarpeelliseksi ndkemassaan laajuudessa;

(viii) huolehtia Rahaston likvidien varojen sijoittamisesta rahamarkkinoille;
raportoida Rahaston Sijoittajille kohdan (ii) mukaisesti;
paattaa Sijoituskohteiden myynnista;

hoitaa Rahaston sijoitusten tekemiseen ja niiden realisoimiseen ja irtautumiseen liittyvat
kaytannon tehtavat sekd muut Rahaston toimintaan liittyvat operatiiviset toiminnot;

tehda sopimus Sailytysyhteison kanssa;

huolehtia muista Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaan vaihtoehtorahaston hoitajalle
kuuluvista tehtavista;

(ix) esittda uusia Avainhenkildita tdman Sopimuksen mukaisesti;
(x) paattda Varojenjaosta Sijoittajille tdman Sopimuksen mukaisesti; seka

(xi) huolehtia muista sille tdssa Sopimuksessa maaratyista tehtavista ja suoduista
oikeuksista seka paattaa kaikista muista asioista ja huolehtia muista
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toimenpiteista, joita se pitaa tarpeellisena tai suotavana Rahaston toiminnan
tarkoitus ja sen edut huomioiden.

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on liséksi oman harkintansa mukaan oikeus kayttda ulkopuolisia
asiantuntijoita ja palveluntarjoajia tehtaviensd suorittamiseen ja se voi ulkoistaa tehtavidan
Vaihtoehtorahastosaantelyn sallimassa laajuudessa.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja hoitaa joko itse tai ulkoistamissopimuksella lisédksi seuraavat
Rahaston toimintaan liittyvat kdytannon toimenpiteet:

(i) tekee Pddomakutsuja tdman Sopimuksen mukaisesti;
valmistelee Rahaston tilinpdatdksen ja huolehtii Rahaston kirjanpidon jarjestamisesta;
huolehtii mahdollisiin Yhtidosuuksien siirtoihin liittyvista toimenpiteista;

hoitaa Rahaston veroilmoitukset, kaupparekisteri-ilmoitukset ja muut viranomaisille
tehtavat ilmoitukset;

hoitaa Rahaston pankkitilien avaamisen ja pankkiasiat sekd muut Rahaston talouteen ja
hallintoon liittyvat tehtavat;

huolehtii taman Sopimuksen mukaisesti Sijoittajille tehtdvaan varojenjakoon liittyvista
kaytanndn toimenpiteista;

maksattaa tdman Sopimuksen mukaiset palkkiot; seka
huolehtii muista sille tdssa Sopimuksessa maaratyista tehtavista ja suoduista oikeuksista.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja sitoutuu siihen, ettd silld on jatkuvasti kaytettdvissdan tarvittavat
toimitilat ja valineet sekd palveluksessaan (tyOsuhteessa tai muutoin) riittdva ja asiantunteva
henkilostd, jotta se voi hoitaa Rahaston hallinnoinnin ja muut tdman Sopimuksen mukaiset
tehtavat.

Vastuunalainen Yhtiomies sitoutuu siihen, etta se:

(i) ei tee paatoksia tai ryhdy toimenpiteisiin, jotka tdman Sopimuksen tai
Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisesti edellyttdvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan
paatdsta tai hyvaksyntaa; seka

(ii) ryhtyy tarvittaviin toimiin sellaisten paatdsten toteuttamiseksi, joista
Vaihtoehtorahaston Hoitaja on tdman Sopimuksen mukaisten tehtaviensa ja
valtuuksiensa puitteissa paattanyt.

a. Yhtiomiesten kokoukset

Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi halutessaan kutsua Yhtidbmiesten kokouksen koolle.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja kutsuu liséksi Yhtidmiesten kokouksen koolle, jos sitéd vaativat
Sijoittajat, jotka edustavat vahintdan 50 prosenttia Sijoittajien Sijoitussitoumuksista. Yhtidmiesten
kokous on kutsuttava koolle kirjallisilla kutsuilla, jotka on lahetettadva kullekin Yhtidmiehelle
osoitettuna vahintaan seitseman (7) paivaa ennen kokousta.

b. Kirjalliset suostumukset ja ddnestyslausumat

Kun Yhtidmiehet tai Sijoitusneuvosto paattadvat tdman Sopimuksen mukaisesti toimenpiteista
kokouksissa tai adnestyksella, tallainen paatés voidaan tehda tai suostumus voidaan antaa myoés
ilman kokoontumista tai aanestysta, mikali kunkin paatdksen osalta paatdsvaltaiset Yhtiomiehet
allekirjoittavat kirjallisen aanestyslausuman tai suostumuksen kyseisen asian ratkaisemisesta
ilman kokoontumista tai 4anestysta.
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C.

d.

Tiettyjen vastuiden kattaminen Rahaston varoista

Rahasto vastaa nykyisille ja entisille Vastuuhenkildille ja Sijoitusneuvoston jasenille kaikista
Rahaston toimintaan liittyen naitéd henkil6itd vastaan esitetyistéd vaateista ja vastuista (mukaan
lukien mahdolliset oikeudenkayntikulut ja muut asian tai riitaisuuden selvittelemisesta seuraavat
kulut) edellyttden, ettd vastuun perusteena ei ole Vastuuhenkildn térkea tuottamus tai tahallisuus.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi suorittaa Rahaston varoista edelld mainituille henkildille vastuiden
kattamiseksi tarpeellisen maaran edellyttden, ettd vastuun perusteesta on saatu riittava selvitys.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi edellyttdd suoritusta tehtdessa, ettd asianomaiselta henkil6lta
saadaan sitoumus takaisinmaksusta tilanteessa, jossa suoritus osoittautuu perusteettomaksi.
Rahasto vastaa vastaavin perustein mahdollisista oikeudenkayntikuluista ja muista kuluista, jotka
liittyvat téssa tarkoitettujen vaateiden ja vastuiden selvittamiseen.

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus, muttei velvollisuutta ottaa Rahastolle ja
Vastuuhenkildille Rahaston kustannuksella vakuutuksia Rahaston toimintaan liittyen.

Sijoittajat ja Sijoitusneuvoston jasenet eivat ole vastuussa Rahastolle Sijoitusneuvoston
tekemista paatoksista.

Vastuut kolmansille

Rahasto pyrkii Sijoituskohteita realisoidessaan siihen, ettd luovutussopimukset eivat sisalla
vastuulausekkeita, jotka edellyttavat Sijoituskohteen luovutuksesta saadun kauppahinnan
osittaista tai kokonaan palauttamista tai jotka mahdollistavat vahingonkorvausvaateita
Sijoituskohteessa olevan puutteen tai vian takia. Osapuolet kuitenkin tiedostavat, etta
mahdollisimman hyvan vastikkeen saaminen voi edellyttdd kuvatunlaisista ehdoista sopimista.
Mikali jonkun yksittdisen Sijoituskohteen luovutussopimukseen sisaltyy sopimuslauseke, jonka
nojalla Rahasto on velvollinen luovutussopimuksessa sanotulla tavalla kauppahinnan osittaiseen
palauttamiseen tai korvausvelvollisuuteen, tallaisen Sijoituskohteen realisoinnista saadusta
kauppahinnasta voidaan tallettaa erilliselle Rahaston nimissa olevalle sulkutilille tai muutoin jattaa
Yhtidmiehille jakamatta sellainen osa, joka vastaa kaupasta maksimissaan syntyvaa vastuuta (tai
Vaihtoehtorahaston Hoitajan maarittdama pienempaa maaraa), kunnes Sijoituskohteen
luovutussopimuksen mukainen vastuuaika on kulunut umpeen. Osapuolet tiedostavat kuitenkin,
ettd sulkutili- tai vastaavien jarjestelyjen sijasta Osapuolten intressissa voi olla jakaa paaoma
yhtiémiehille ja vastuun mahdollisesti syntyessa palauttaa varat Rahastolle vastuun kattamiseksi,
minka johdosta Osapuolet sopivat alla esitetyistd ehdoista.

Mikali Rahastolle syntyy velvollisuus palauttaa Rahaston Sijoituskohteista tai niiden myynnista
saamia varoja, tai mikali Rahastolla on tai sille syntyy lainanantajiin tai muihin kolmansiin
kohdistuvia vastuita tai muita velvollisuuksia tai muita kuluja ja vastuita, Vaihtoehtorahaston
Hoitajan niin vaatiessa Sijoittajien on palautettava Rahastolle sanottujen kulujen tai vastuiden
kattamiseksi Rahastolta saamiaan varoja, kunnes kaikki téllaiset Rahaston vastuut ja
velvollisuudet on tullut katettua (’Palautusvelvollisuus”). Kunkin Sijoittajan osalta
Palautusvelvollisuus rajautuu siihen maaraan, joka Sijoittajalle olisi thman sopimuksen mukaan
jaanyt jakamatta, jos vastuun kattamiseksi tarvittavaa maaraa ei olisi jaettu Rahaston varoista
Sijoittajalle. Jos vastuu perustuu Sijoituskohteiden myyntiin, Vaihtoehtorahaston Hoitaja on
vastaavasti velvollinen palauttamaan sen osan sille mahdollisesti suoritetusta Tuottopalkkiosta,
jota se ei olisi saanut, mikadli vastuun maara olisi alun perin vahennetty asianomaisen
Sijoituskohteen myyntihinnasta Realisointiperusteista Tuottopalkkiota maaritettaessa.

Palautusvelvollisuus sailyy voimassa kolme (3) vuotta Rahaston purkamisen jalkeen riippumatta
siitd, onko Rahaston Toimikautta jatkettu tai syntyykd korvausvelvollisuus Toimikauden kuluessa
vai sen jalkeen. Ellei sovellettavasta laista muuta seuraa, Palautusvelvollisuus rajoittuu kunkin
Sijoittajan osalta 25%:iin siitd maarasta, jonka Sijoittaja on saanut Rahastolta varojenjakona
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Rahastoa purettaessa tai sen Toimikauden aikana. Palautusvelvollisuuden kattamiseksi
Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi myds ottaa lainaa Rahaston lukuun. Vaihtoehtorahaston Hoitaja
iimoittaa Rahaston purkamisen yhteydessa Sijoittajille (i) onko Vaihtoehtorahaston Hoitajalla
tiedossa, ettd Rahastolla on ylld kuvattuja vastuita tai velvollisuuksia, jotka voivat laukaista
Palautusvelvollisuuden Rahaston purkautumisen jalkeen, ja mikali tallaisia on, (ii) parhaan
arvionsa Palautusvelvollisuutta koskevasta euromaarasta.

Sijoittajien Palautusvelvollisuuteen perustuva maksu erdantyy maksettavaksi Vaihtoehtorahaston
Hoitajan maardaamana paivana, joka on aikaisintaan 10 paivan kuluttua Palautusvelvollisuutta
koskevasta ilmoituksesta. Sijoittajien on maksettava viivastyneelle erélle vuotuista 12 %:n korkoa
siihen asti, kunnes kyseinen erd on palautettu Rahastolle tdman kohdan d mukaisesti. Mainittu
korkoera tulee kokonaan Rahaston hyvaksi.

Palautusvelvollisuutta maariteltdessa Yhtibosuuden siirronsaajan katsotaan saaneen Rahastolta
sen varojenjaon, jonka Yhtibosuuden edellinen omistaja on mahdollisesti ennen Yhtidosuuden
siirtoa saanut.

Sijoitusneuvosto

Rahastolla on Sijoittajien edustajista koostuva Sijoitusneuvosto, jonka jasenet nimittaa
Vaihtoehtorahaston Hoitaja. Sijoittajien edustajana pidetddn myds Rahastoon liittyneen
Syéttdrahaston liikkkeeseenlaskeman voitonjakolainan haltijaa. Sijoitusneuvosto voi valita
keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan. Sijoitusneuvoston jasenena ei voi toimia
Taaleri-konserniin kuuluvassa yhtidssa tyo- tai toimisuhteessa oleva henkilo.

Kullakin Sijoitusneuvoston jasenelld on yksi &ani. Sijoitusneuvoston paatdkset tehdaan
yksinkertaisella &antenenemmistolla Sijoitusneuvoston kokouksessa edustetuista &anistd ja
mahdollisesti valitulla puheenjohtajalla (tai tdman poissa ollessa varapuheenjohtajalla) on
ratkaiseva aani.

Sijoitusneuvosto  kokoontuu tarvittaessa Vaihtoehtorahaston Hoitajan  kutsusta tai
Sijoitusneuvoston puheenjohtajan esityksestd. Kutsu sijoitusneuvoston kokoukseen tulee
toimittaa jasenille viimeistddn seitseman (7) paivda ennen kokousta kirjallisesti (ml.
sahkodpostitse) tai muutoin todisteellisesti. Sijoitusneuvoston jasen voi valtakirjalla valtuuttaa
jonkun muun Sijoitusneuvoston jdsenen edustamaan hantd Sijoitusneuvoston kokouksessa.
Sijoitusneuvoston kokous on paatésvaltainen, kun edustettuna on vahintdan kaksi
Sijoitusneuvoston jdsentd henkilokohtaisesti 1asna olevina, valtuutetun edustamana tai
puhelimitse tai videolaitteiston avulla.

Sen lisaksi mitd muutoin on tdssd sopimuksessa sanottu, Sijoitusneuvoston tehtaviin kuuluu
harkintansa mukaan:

(i) ottaa kantaa mahdollisiin Vaihtoehtorahaston Hoitajan esittelemiin
intressiristiriitoihin, jotka liittyvat Rahaston toimintaan;

(ii) hyvaksya tai hylatad Vaihtoehtorahaston Hoitajan esitykset koskien uusien
henkildiden nimittdmista tdman sopimuksen tarkoittamiksi Avainhenkildiksi;

(iii) paattaa Sijoituskauden lopettamisesta Avainhenkilévajauksen seurauksena
kohdan (i)c mukaisesti;

(iv) Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksesta lopettamisesta Sijoituskauden
ennenaikaisesta paattamisesta kohdan (iv)c.i mukaisesti; seka

(v) Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksesta paattaa Sijoituskauden pidentamisesta
enintdan yhdellad vuodella kohdan (iv)c.i mukaisesti.
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Vastuunalainen Yhtidmies voi (mutta silld ei ole velvollisuutta) ottaa Rahaston kustannuksella
Sijoitusneuvoston jasenille vastuuvakuutuksen.

b. Séilytysyhteis6

Vaihtoehtorahaston Hoitaja on Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisesti

Sailytysyhteisoksi Taaleri Varainhoito Oy:n.

(vi) VAROJENJAKO

a. Tulojen jako

nimittanyt

Rahaston toiminnan aikana Rahastolle sen tekemista sijoituksista kertyvat tuotot jaetaan
erdantyneiden ja ennakoitujen kulujen vahentamisen jalkeen (jaliempana “Tulot”) Sijoittajille
naiden Maksettujen Sitoumusten suhteessa.

Selvyyden vuoksi mainittakoon, ettéd kukin Sijoittaja on oikeutettu tulojen jakoon vain siltd osin
kuin tdman Sijoitussitoumukseen kohdistuneet palkkiot on vahennetty kohdan 8 mukaisesti.

Rahaston tuotot ovat:

(i)

(ii)
(iii)
(iv)
(v)
(vi)

vuokratulot;

maa-alueiden ja/tai kiinteistdjen tai niiden osien myyntitulot;
korkotuotot;

padomanpalautukset;

vakuutuskorvauksista kertyva kassavirta; ja

muu kassavirta.

Rahaston kulut ovat:

(i)
(ii)
(iii)
(iv)
(v)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)

lainojen korkokulut ja lyhennykset;

kiinteistdjen kehittdmisen ostopalvelujen kulut;

muut kiinteistdjen etsintdan, analysointiin ja myyntiin liittyvat kulut;
Hallinnointipalkkio kohdan 8.1 mukaan laskettuna;

Tuottopalkkio kohdan 8.3 mukaan laskettuna;

kiinteistévero;

kiinteistovakuutuskulut;

Sijoituskohteiden hallinnointikulut; ja

muut kustannukset.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja pyrkii siihen, ettd Rahasto jakaa jaettavissa olevat Tulot Sijoittajille
mahdollisimman pian yksittéisten Sijoituskohteiden myynnin jalkeen. Selvyyden vuoksi todetaan,
ettd Vaihtoehtorahaston Hoitajalla ei ole velvollisuutta jakaa varoja Rahastosta Sijoittajille:

(i)

mikali Rahastolla ei ole tarvittavia kateisvaroja varojen jakoa varten;

mikali varojen jakaminen johtaisi tai saattaisi johtaa Rahaston maksukyvyttémyyteen; tai
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Laiminlyéneelle Sijoittajalle muutoin kuin kohdan (i)a mukaisesti.

i. Rahaston varoja voidaan jakaa Sijoittajille vain tdméan kohdan ja kohdan (iii)d mukaisesti eika
Vastuunalaisella Yhtidmiehella ole oikeutta yksityisottoihin Rahaston varoista.

b. Verotuksellisen tulon ilmoittaminen

i. Vaihtoehtorahaston Hoitaja ilmoittaa vuosittain (lain niin edellyttdessd) vero- tai muille
viranomaisille Rahaston verotuksellisen tuloksen jaettavaksi Sijoittajien tulona verotettavaksi.
Varojenjako Sijoittajille tapahtuu tdman Sopimuksen mukaisesti riippumatta Rahaston
kirjanpidollisesta tuloksesta tai Rahaston tai Yhtidmiesten tasolla maaritetyn verotettavan
tuloksen maarasta. Sijoittajat tiedostavat, ettd ne voivat joutua maksamaan veroa Rahaston

verotettavan tuloksen perusteella riippumatta siitd, ovatko Sijoittajat saaneet vastaavaa
varojenjakoa Rahastosta.

(ii) RAPORTOINTI
a. Tilinpaatos ja poytakirjat

i. Vaihtoehtorahaston Hoitaja valmistelee ja laati vuosittain Rahaston tilinpaatoksen.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja pyrkii siihen, ettd tarkastamaton tilinpdatés on Sijoittajien
kaytettdvissd kahden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta ja tilintarkastettu tilinpaatés
neljan kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.

ii. Yhtidmiesten kokousten poytakirjat seka tilinpaatdkset ja tilintarkastuskertomukset jaetaan kaikille
Rahaston Yhtidmiehille seka Syéttérahastojen lainaosuuksien haltijoille.

b. Rahastoraportti

i. Vaihtoehtorahaston Hoitaja sitoutuu toimittamaan Rahaston Yhtidmiehille puolivuosittain, kahden
kuukauden kuluessa kunkin kesa- tai joulukuun lopussa paattyvan puolivuotiskauden
paattymisesta lukien, kirjallisen rahastoraportin, joka sisaltda vahintaan:

(i) kuvaus Rahaston liiketoiminnasta edeltavalta katsauskaudelta, mukaan lukien
yhteenveto Sijoituskohteista;

(ii) Rahaston taseen ja tuloslaskelman (pro forma);

(iii) Rahastoon kutsuttujen Sijoitussitoumusten maara;

(iv) tiedot Sijoittajille Rahastosta jaetuista varoista;

(v) tiedot Vaihtoehtorahaston Hoitajalle tdman Sopimuksen mukaisesti suoritetuista
palkkioista;
(vi) kuvaus Rahaston toiminnassa mahdollisesti iimenneista intressiristiriidoista

Rahaston ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan valill3;
(vii) tiedot Rahaston kayttdman vieraan padoman maarasta; ja

(viii) Rahaston arvonmaaéritys ja arvonmaaritysperiaatteet.

a. Rahaston arvo

i. Sijoituskohteen arvona Rahastolle pidetddn ennen sen ensimmaistd arvonmaaritystd sen
hankintahinnan maaraa.
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iv.

Vaihtoehtorahaston  Hoitaja tekee Rahaston  Vaihtoehtorahastosadantelyn  mukaisen
arvonmaarityksen vuosittain  ja julkaisee Rahaston arvon kohdan (ii)b mukaisessa
rahastoraportissa.

Sijoituskohteen arvonmaarityksessa Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi kayttdd kolmannelta
osapuolelta tilaamiaan arvonmaarityksia, joiden periaatteet Vaihtoehtorahaston Hoitaja on
julkistanut Yhtidmiehille kohdan (ii)b mukaisesti.

Rahaston arvo lasketaan seuraavan kaavan mukaisesti:

(((Kolmannen osapuolen arvio Sijoituskohteiden arvosta + Rahaston kassavarat) - velat ja
muut vastuut) / Sijoitussitoumusten maara) = Rahaston arvo

(ix) PALKKIOT

Hallinnointipalkkio

Korvauksena tdman sopimuksen mukaisten hallinnointitehtavien suorittamisesta
Vaihtoehtorahaston Hoitaja on oikeutettu saamaan Rahastolta Hallinnointipalkkion, jota lasketaan
Ensimmaisesta Liittymisestd lukien. Kultakin Palkkiokaudelta suoritettava Hallinnointipalkkio
maksetaan etukateen asianomaisen Palkkiokauden alun tammi-, huhti-, heina- ja lokakuun 10.
paivana (tai jos kyseessa ei ole pankkipaiva, sitd seuraavana pankkipaivand), ensimmaiseltad
Palkkiokaudelta kuitenkin Vaihtoehtorahaston Hoitajan m&arddmana paivana Ensimmaisen
Liittymisen jalkeen (ndma maksupaivat kukin "Maksupéiva”).

Kultakin Palkkiokaudelta perittdva Hallinnointipalkkio lasketaan per annum Sijoituskohteisiin
sitoutuneen pddoman kokonaismaarasta (mukaan lukien Sijoituskohteeseen sitoutunut vieras
paaoma) kyseisen kauden paivien lukumaaran perusteella kyseisen Maksupaivan tilanteen
mukaisesti siten, ettd Hallinnointipalkkio on:

Sijoittaja Hallinnointipalkkio p.a.
TT Kiinteistokehitys A-sarja Ky 10 %

tai muu = 1 000 000 € Sijoittaja ’

TT Kiinteistokehitys B-sarja Ky 129

tai muu 100 000 € < 1 000 000 € sijoittaja ’

TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky 1,2 %

Mikali Hallinnointipalkkio katsotaan arvonlisdveron tai vastaavan veron alaiseksi, vero ei sisally
vaan se lisataan ylld mainitun mukaisesti maaritettyyn Hallinnointipalkkioon.

Merkintapalkkio

Vaihtoehtorahaston Hoitaja perii merkintdpalkkion Sijoittajilta, kun ne liittyvat Rahastoon.
Merkintapalkkio sisaltyy Sijoitussitoumukseen ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja jattdd kutsumatta
osan Sijoitussitoumuksesta, mikali Sijoittaja on oikeutettu alennettuun Merkintapalkkioon.
Merkintapalkkio peritddan Rahaston varoista kokonaisuudessaan ensimmaisen padomakutsun
yhteydessa. Merkintapalkkion maard on Rahastoon liittyvén Sijoittajan Sijoitussitoumuksen
maarasta seuraava:

Sijoittaja Merkintapalkkio Kutsuttava maara
TT Kiinteistokehitys A-sarja Ky tai o o

muu 2 1 000 000 € Sijoittaja 0% 98 %

TT Kiinteistokehitys B-sarja Ky tai muu 1,5 % 99,5 %
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100 000 € < 1 000 000 € sijoittaja
TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky 2,0% 100 %

Mikali merkintapalkkio katsotaan arvonlisaveron tai vastaavan veron alaiseksi, vero ei sisally
vaan se lisatdan ylld mainitun mukaisesti maaritettyyn merkintapalkkioon.

Tuottopalkkio

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus perid Rahaston varoista tdman kohdan mukainen
realisointiperusteinen Tuottopalkkio. Mikali Tuottopalkkio katsotaan arvonlisédveron tai vastaavan
veron alaiseksi, vero ei sisdlly vaan se lisatdan kuhunkin tdman kohdan mukaisesti maaritettyyn
Tuottopalkkioon.

Tuottopalkkio maaritetdan seuraavan kaavan mukaan:
Tuottopalkkio = TPK*(RSMH - RSV - 1,05*(RSO + SK))
missa:

”TPK?” on tuottopalkkiokerroin, joka maaraytyy Sijoittajan Sijoitussitoumuksen suuruuden
perusteella seuraavasti:

Sijoittaja Tuottopalkkio TPK
TT Kiinteistokehitys A-sarja Ky tai o
muu = 1 000 000 € Sijoittaja 0% 0,20
TT Kiinteistokehitys B-sarja Ky tai muu o
100 000 € < 1 000 000 € sijoittaja 29 0,25
TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky 25 % 0,25

”RSMH” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Sijoituskohteiden
yhteenlaskettu myyntihinta (myyntiin liittyvien transaktiokulujen jalkeen);

”RS8V” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Sijoituskohteiden hankintaa
varten alun perin otetun vieraan padoman ehtoisen rahoituksen maara (velan nimellisarvo;
riippumatta velan lyhennysaikataulusta ja korkokuluista);

”1,05” on ns. aitakoron maara. Aitakorko on nain ollen 5 % p.a. ja edustaa sitd osuutta
Rahaston tuotosta, jonka osalta Vaihtoehtorahaston Hoitaja ei peri Tuottopalkkiota.

”RS0” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Sijoituskohteiden
Hankintahintojen maksamiseen kaytettyjen Maksettujen Sitoumusten summa; ja

”SK?” on palkkion maarityshetkeen mennessa realisoitujen Sijoituskohteiden Suhteellinen
OPO-Osuus niistd Maksetuista Sitoumuksista, jotka on kaytetty muuhun kuin
Sijoituskohteiden Hankintahintojen maksamiseen.

Tuottopalkkiota suoritetaan kunkin Sijoituskohteen realisoinnin yhteydessa viimeistdan 30
pankkipaivan kuluttua kauppahinnan vastaanottamisesta, jos maksuperuste siihen mennessa
realisoitujen Sijoituskohteiden osalta kumulatiivisesti tarkasteltuna tayttyy, ja seuraavien
realisointien yhteydessa suoritettava maard maaraytyy aina siihen mennessa realisoitujen
Sijoituskohteiden hankinta- ja myyntihintojen perusteella kohdan ii mukaisesti. Jos viimeisen
Sijoituskohteen  myynnin  yhteydessd tehdyn laskelman perusteella ilmenee, etta
Vaihtoehtorahaston Hoitajalle on suoritettu liikaa Tuottopalkkiota, palauttaa Vaihtoehtorahaston
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Hoitaja Rahastolle liikaa jaetun maaran vahennettyna ko. maarasta jo mahdollisesti suoritetuilla
veroilla (tai veroilla, joiden Vaihtoehtorahaston Hoitaja kohtuullisesti katsoo omassa
verotuksessaan kohdistuneen vastaavaan tuloon).

(x) Kulut
a. Vaihtoehtorahaston Hoitajan kuluvastuu

Vaihtoehtorahaston Hoitaja vastaa oman henkiléstonsa palkka-, auto-, vuokra-, matka-, toimisto-,
edustus- ym. hallintokuluista. Vaihtoehtorahaston Hoitaja vastaa lisdksi Rahaston
perustamiskuluista sekd Sailytysyhteison palkkioista.

b. Rahaston kuluvastuu

Rahasto vastaa kaikista sen hallinnointiin ja sen sijoitustoimintaan liittyvistd kuluista, mukaan
lukien seuraavat (soveltuvin osin arvonlisa- tai muulla vastaavalla verolla lisattyna):

(i) Rahaston kirjanpito, taloushallinto ja tilintarkastus;

Rahaston sijoituksiin ja niiden realisointeihin (kummassakin tapauksessa sisaltden myos
toteutumatta jaaneisiin hankkeisiin liittyvat) ja sijoitusten hallinnointiin liittyvat
transaktiokulut ja asiantuntijoiden ja neuvonantajien palkkiot ja muut kulut, silta
osin kuin niité ei maksa jokin kolmas osapuoli;

Rahaston tai soveltuvin osin sen Sijoituskohteiden ottaman vieraan paddoman ehtoisen
rahoituksen korkokulut seka rahoituksen jarjestamiseen liittyvat jarjestelypalkkiot
seka muut palkkiot ja kulut;

Rahaston sijoituksiin ja toimintaan liittyvat varainsiirto- ja muut verot;

Yhtidmiesten ja Sijoitusneuvoston kokousten mahdolliset kulut (Sijoitusneuvoston jasenille
ei kuitenkaan makseta palkkioita);

mahdollisien Rahaston sijoituskohteita tai sen toimintaa koskevien oikeudenkayntien kulut;

muut tdman Sopimuksen mukaisesti Rahaston vastuulle kuuluvat kulut seka
Sijoitusneuvoston tapauskohtaisesti hyvaksymat kulut.

Mikali ylld mainittuja kuluja on katettu Vaihtoehtorahaston Hoitajan varoista, kyseinen maara on
hyvitettdva Rahaston varoista.

(i) IRTISANOMINEN JA MAKSUKYVYTTOMYYS
a. Vastuunalaisen Yhtiomiehen ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan irtisanominen

Mikali Vastuunalainen Yhtidmies asetetaan konkurssiin tai jos Vastuunalainen Yhtiémies rikkoo
tahallisesti tai torkealla huolimattomuudellaan oleellisesti tatd Sopimusta tai Yhtidsopimusta tai
tahallisuudesta tai torkeastd huolimattomuudestaan syyllistyy oleelliseen tdman sopimuksen
mukaisten velvollisuuksiensa laiminlydntiin (ja edellyttden, ettd rikkomus tai laiminlydnti vaikuttaa
olennaisesti haitallisella tavalla Rahaston varallisuusasemaan) eikd 60 vuorokaudessa tasta
kehotuksen saatuaan korjaa rikkomustaan tai laiminlydntidén, Sijoittajat voivat Sijoittajien
Maaraenemmistopaatokselld irtisanoa Vastuunalaisen Yhtiomiehen yhtidosuuden Rahaston
vastuunalaisena yhtibmiehena seka irtisanoa tdman Sopimuksen Vastuunalaisen Yhtidmiehen
osalta tekemalla Vaihtoehtorahaston Hoitajalle kirjallisen ilmoituksen, jonka ovat allekirjoittaneet
ne Sijoittajat, jotka ovat tehneet kyseisen Sijoittajien Maaraenemmistépaatoksen.
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a.

Irtisanomisen edellytyksena on, ettd Sijoittajat ovat nimittdneet Rahastolle uuden vastuunalaisen
yhtimiehen ja paasseet tdman kanssa sopimukseen taman sopimuksen ja Yhtidsopimuksen
korvaavista sopimuksista. Jos irtisanominen on nain tehty, Vastuunalainen Yhtiémies luopuu
asemastaan Sijoittajien irtisanomisilmoituksessa mainitusta paivastd ("Irtisanomisen
Voimaantulopaiva”) lukien. Irtisanomisen Voimaantulopaivan on oltava viimeistadan kuuden (6)
kuukauden kuluttua irtisanomisen tiedoksisaannista lukien. Vastuunalainen Yhtidmies luopuu
samalla vastuunalaisen yhtiémiehen osuudestaan ja hallinnointitehtavistdan ja siirtéda
Yhtidosuutensa (vastuunalaisena yhtiomiehena muttei Sijoittajana) tdman sopimuksen mukaisine
oikeuksineen ja velvollisuuksineen sanotulle uudelle vastuunalaiselle yhtidmiehelle korvauksetta.

Mikali Vaihtoehtorahaston Hoitaja:

(i) luopuu Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisesta toimiluvastaan toimia
vaihtoehtorahaston hoitajana; tai

(ii) muutoin menettda Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisen toimilupansa kokonaan
tai osittain,

on Vastuunalaisella Yhtidmiehella velvollisuus nimeté uusi vaihtoehtorahaston hoitaja, joka
sitoutuu kirjallisesti tdman Sopimuksen osapuoleksi seka irtisanoa tama Sopimus
Vaihtoehtorahaston Hoitajan osalta niin, etta irtisanomisilmoituksessa maarattyna paivana:

(i) irtisanottu Vaihtoehtorahaston Hoitaja lakkaa olemasta tdman Sopimuksen
Osapuoli;

viimeinen Hallinnointipalkkio suoritetaan irtisanotulle Vaihtoehtorahaston Hoitajalle tdman
Sopimuksen mukaisesti; ja

kohdan (ix)c mukainen laskelma Tuottopalkkioista tehdaan irtisanomisilmoituksessa
maarattyyn paivddn mennessa ja irtisanottu Vaihtoehtorahaston Hoitaja on
oikeutettu Tuottopalkkioon sen perusteella.

Sijoittajan maksukyvyttomyys

Sitoumus Sijoitussitoumusten maksamiseen tdman Sopimuksen mukaisesti on Sijoittajaa sitova,
peruuttamaton sitoumus. Mikali Sijoittaja laiminlyé suorittaa Rahastolle tdman Sopimuksen
mukaan erdannytetyn osan Sijoitussitoumuksestaan, laiminlyddylle osalle ("Laiminly6ty
Sijoitussitoumuksen Osa”) lasketaan 8 prosentin vuotuista viivastyskorkoa Paaomakutsun
erapaivasta suoritukseen asti.

Mikali Sijoittaja ei kolmenkymmenen (30) vuorokauden kuluessa asiaa koskevan muistutuksen
saatuaan maksa Laiminlydtya Sijoitussitoumuksen Osaa seka laiminlyddylle maaralle kohdan i
mukaisesti kertynyttd viivastyskorkoa, kyseistd Sijoittajaa pidetddn suoritukseen (ml.
viivastyskorko) asti "Laiminlydneena Sijoittajana”.

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus oman valintansa mukaan (td&man rajoittamatta Rahaston
tai muiden Sijoittajien oikeuksia Laiminlydnyttd Sijoittajaa kohtaan tdman sopimusrikkomuksen
perusteella) maarata, etta:

(i) Laiminlyényt Sijoittaja menettda oikeutensa tdman sopimuksen mukaiseen
varojenjakoon (mukaan lukien kaikki sijoitetun pAdoman palautukset) muiden
Sijoittajien hyvéksi siten, ettd Laiminlyoneella Sijoittajalla on oikeus saada
Rahastolta varojenjakoa vasta sen jalkeen, kun kaikki sellaiset Sijoittajat, jotka
eivat ole Laiminlydneita Sijoittajia, ovat saaneet Rahastosta Rahastolle
suorittamansa Sijoitussitoumuksen suuruisen maksun kohdan (vi) mukaisessa
varojenjaossa; ja/tai
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(ii) Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oman harkintansa mukaan oikeus myyda
Laiminlydéneen Sijoittajan Yhtidosuus jollekin muulle Sijoittajalle tai kolmannelle
taholle kohtuulliseksi katsomaansa hintaan siten, etta kauppahinnasta
vahennetadan kaikki sanotusta myynnisté ja Laiminlydneen Sijoittajan
laiminlyénnista aiheutuneet kulut ja mahdolliset vahingot.

Edelld mainittujen seuraamusten soveltaminen ei rajoita Vastuunalaisen Yhtidmiehen oikeutta
vaatia Laiminlydneelté Sijoittajalta korvausta (Rahastolle) sopimusrikkomuksen perusteella.

Kaikki Sijoittajat sitoutuvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan pyynndstd ja Vaihtoehtorahaston
Hoitajan edellyttamalla tavalla viipymatta myo6tavaikuttamaan edelld mainitun toteuttamisen
mahdollisesti edellyttdmiin tdman sopimuksen ja Yhtiésopimuksen muutoksiin ja muihin
toimenpiteisiin.

Ylla mainitusta huolimatta sovitaan, etta:

(i) Sy6ttérahaston vastuunalainen yhtidmies ei omista varoistaan vastaa Rahastolle
Syéttérahaston Sijoitussitoumuksen suorittamisesta; ja

(ii) mahdollisessa Syoéttérahaston maksulaiminlyontitilanteessa tdman kohdan (i)a
ehtoja sovelletaan Vastuunalaisen Yhtidmiehen kohtuullisen harkinnan mukaan
suhteellisesti siihen osaan Syéttérahaston Yhtidosuutta, joka vastaa suorittamatta
jdanyttd osaa silloisella Paaomakutsulla erdannytetystd Sijoitussitoumuksen
osasta.

(iii) YHTIOOSUUKSIEN LUOVUTTAMINEN; SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Vastuunalainen Yhtiomies

Vastuunalainen Yhtiémies voi luovuttaa Yhtidosuutensa Rahaston vastuunalaisena yhtibmiehena
(tai Yhti6osuutensa Rahaston Sijoittajana) vain jos Sijoittajat Sijoittajien
Maaraenemmistopaatdksella hyvaksyvat luovutuksen. Vastuunalaisen Yhtidmiehen
Yhtidosuuden ja tdman Sopimuksen ja Yhtiésopimuksen mukaisten oikeuksien ja velvollisuuksien
siirto Vastuunalaisen Yhtiémiehen konserniyhtidlle ei kuitenkaan edellytad Sijoittajien suostumusta
edellyttden, ettd siirronsaaja sitoutuu noudattamaan tatd sopimusta Vastuunalaisena
Yhtidmiehena.

Sijoittajat

Sijoittajat voivat luovuttaa Yhtibosuutensa vain Vastuunalaisen Yhtiomiehen suostumuksella
iimoittamalla luopumishalukkuudestaan kirjallisesti Vastuunalaiselle Yhtiémiehelle. limoituksen
tulee sisaltdd hinta Yhtibosuudesta ja Yhtibosuuden luovutuksensaajan nimi sekd muut
mahdolliset luovutuksen ehdot.

Yhtidosuuden siirron tulee aina tapahtua siten, ettd Sijoittaja siirtdd yhtd suuren suhteellisen
osuuden kaikista Yhtidosuuteensa liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista (tarkoittaen myo6s yhta
suurta osuutta Yhtidmiehen jo maksamasta Sijoitussitoumuksesta ja maksamatta olevasta
Sijoitussitoumuksesta). Jos siirto on toteutettu tdman sopimuksen edellyttdmalla tavalla, siirtaja
vapautuu velvollisuudesta suorittaa Rahastolle Yhtidosuuteen liittyvd  maksamaton
Sijoitussitoumus (tai, osittaisen siirron ollessa kyseessd, siirrettyd osaa vastaava osa
Sijoitussitoumuksesta).

Yhtidosuuden omistusoikeuden siirtymisen ja Sijoittajan oikeuksien kayttamisen edellytyksena on
liséksi, ettéd luovutuksensaaja, joka ei entuudestaan ole tdman sopimuksen osapuoli, sitoutuu
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noudattamaan tatd Rahastosopimusta ja Yhtiésopimusta allekirjoittamalla liittymissopimuksen
Vastuunalaisen Yhtiémiehen hyvaksymassa muodossa.

iv. Vastuunalainen Yhtiémies voi edellyttdd ennen siirron hyvaksymista siirronsaajalta kaikki sita
koskevat tiedot, joita se pitdd tarpeellisena arvioidakseen taman maksukyvyn seka
varmistaakseen sen, ettd se ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja voivat noudattaa niitd koskevia
velvoitteita (ml. velvoite tunnistaa asiakas). Vastuunalainen Yhtiémies voi edellyttaa siirronsaajan
kattavan siirtoon liittyvat kulut.

c. Vaihtoehtorahaston Hoitaja

i. Jos Rahastolle nimitetty Vaihtoehtorahaston Hoitaja vaihdetaan tdméan Sopimuksen mukaisesti,
tehtavansa paattavalla Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus siirtda kaikki taman Sopimuksen
mukaiset oikeutensa ja velvollisuutensa uudelle vaihtoehtorahaston hoitajalle edellyttden, ettd
uusi vaihtoehtorahaston hoitaja sitoutuu kirjallisesti noudattamaan tatd Sopimusta
"Vaihtoehtorahaston Hoitajan” ominaisuudessa.

(iv) MUUT MAARAYKSET
a. Tilintarkastaja

i. Vastuunalainen Yhtiémies valitsee Rahaston tilintarkastajaksi aina KHT-yhteison, joka on eri kuin
Vastuunalaisen Yhtidmiehen tai Vaihtoehtorahaston Hoitajan kayttama KHT-yhteiso.

b. Sopimusten tulkinta
i. Sopimuksen seka siihen liittyvien asiakirjojen tulkinnallinen etusijajérjestys on seuraava:

(i) Liittymissopimus;
(ii) tdma Rahastosopimus; ja
(iii) Yhtiésopimus.
a. Sopimuksen muuttaminen ja muut sopimukset
i. Siltd osin kuin tassd sopimuksessa ei ole muuta mainittu, tdtd sopimusta voidaan muuttaa
ainoastaan Kkirjallisesti  Vastuunalaisen Yhtidmiehen ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan
suostumuksella ja Sijoittajien Maaraenemmistopaatoksella. Sellaiset muutokset, jotka lisaisivat
Sijoittajien maksuvelvoitteita tai muuttaisivat Sijoittajien keskinaista oikeutta palkkioiden ja kulujen

jalkeen jaettavien varojen jakoon, voidaan tehda vain kaikkien Yhtidmiesten suostumuksella.
Maksuvelvoitteita lisdavina ei pidetd muutoksia, jotka pidentaisivat Sijoituskautta tai Toimikautta.

ii. Siitd huolimatta mitd kohdassa i maarataan, Vastuunalainen Yhtibmies voi muuttaa tata
sopimusta ja Yhtidsopimusta ilman Sijoittajien suostumusta, mikali ko. sopimusten
muuttamisessa on kyse

(i) Rahaston toiminimen muuttamisesta;

(ii) sopimuksissa olevan selkedn virheen oikaisemisesta tai selvasti puutteellisen
sopimusmaarayksen selkeyttamisesta; tai

(iii) Vaihtoehtorahastosaantelyn edellyttdmastad muutoksesta.
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Vaihtoehtorahaston Hoitajan on aina valittémasti kirjallisesti iimoitettava tdman kohdan
mukaisesta muutoksesta ja sen syysta Sijoittajille. Vastuunalainen Yhtidmies voi lisdksi muuttaa
ilman Sijoittajien suostumusta liitteen 1 vastaamaan kulloinkin voimassa olevaa tilannetta.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi ilman yhdenkaan Sijoittajan suostumusta solmia yksittaisten
Sijoittajien kanssa Rahastoa koskevia kirjallisia lisdsopimuksia (”Lisdsopimus”), jotka
tadydentavat tatd Sopimusta kyseisen Sijoittajan osalta.

Mikali Lisasopimuksessa mydnnetdan Sijoittajalle oikeuksia, jotka ovat tdssd Sopimuksessa
sovittuja ehtoja edullisempia, kyseiset ehdot on annettava tiedoksi ja niitd on tarjottava
vastaavasti muille Sijoittajille, joiden Sijoitussitoumus on vahintdan yhta suuri kuin sen Sijoittajan,
jonka kanssa lisdehdoista alun perin sovittiin.

Lisdsopimusta ei saa kuitenkaan koskaan tehda koskemaan tdméan Sopimuksen kohtaa (vi)
(Varojenjako), kohtaa (ix) (Palkkiot) tai kohtaa (x) (Kulut).

Erimielisyyksien ratkaisu ja sovellettava laki

Tahan Sopimukseen ja Yhtidsopimukseen sovelletaan Suomen lakia lainvalintaa koskevia
saantoja lukuun ottamatta. Tastd Sopimuksesta ja Yhtidsopimuksesta johtuvat tai niihin liittyvat
tai niiden rikkomista, paattymista tai patevyyttd koskevat riidat, erimielisyydet ja vaatimukset
ratkaistaan lopullisesti kolmen valimiehen valimiesmenettelyssa Keskuskauppakamarin
valityslautakunnan  sdantéjen  mukaisesti.  Valimiesmenettelyn paikka on  Helsinki.
Valimiesmenettelyn kieli on suomi. Yhtiémiehelld, joka on kuluttaja, on kuitenkin aina oikeus
valita oikeuspaikaksi oman asuinpaikkansa karajaoikeus.

Rahaston Toimikausi ja sen jatkaminen

Tama Rahastosopimus tulee voimaan Ensimmaisessé Liittymisessa eli ensimmaisen Sijoittajan
sitouduttua t4han Rahastosopimukseen.

Rahaston toimikausi (”Toimikausi”) paattyy kymmenen vuoden kuluttua Ensimmaisesta
Liittymisestd, ellei Toimikautta pidennetd. Vastuunalaisella Yhtiémiehelld on kuitenkin oikeus
jatkaa Rahaston toimikautta enintdan viidella (5) vuodella, yhdessa tai useammassa jaksossa,
mikali Rahaston Toimikauden pidennys on tarpeellinen Rahaston Sijoituskohteiden myymisen,
liketoiminnan paattdmisen ja varojenjaon asianmukaisen toteuttamisen vuoksi. Toimikauden
paatyttyd Rahasto puretaan kohdan d mukaisesti. Rahasto puretaan kohdan d mukaisesti myés
ennen Rahaston Toimikauden paattymisté Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin paattdessa, jos
Rahastolla ei ole enaa sijoituksia. Rahaston tavoitteena on purkaa rahasto kahdeksan vuoden
sisalla Ensimmaisesta Liittymisesta.

Tama Sopimus on voimassa kunkin Sijoittajan osalta Sijoittajaksi liittymisesta lukien ja lakkaa
sitomasta Yhtidmiestd tdman lakattua olemasta Sijoittaja td&man Sopimuksen mukaisesti.
Kaikkien osapuolten osalta tdma Sopimus lakkaa Rahaston tultua puretuksi. Kohdat b
(Erimielisyyksien ratkaisu ja sovellettava laki) ja e (Tiedoksiannot) jaavat kuitenkin voimaan
Rahaston purkamisenkin jalkeen (tai sen jalkeen kuin Yhtidmies on lakannut olemasta Yhtiémies)
siltd osin kuin kohdan d.ii tarkoittamassa purkusopimuksessa ei muuta sovita.

Rahaston purkaminen

Sijoittajat tiedostavat, ettd Rahaston Toimikauden paatyttyd Rahaston varojen realisoiminen voi
vield viedad merkittavastikin aikaa, eikd Rahastoa ole tarkoitus purkaa ennen kuin sen varallisuus
on jaettavissa rahana. Toimikauden paatyttyd Rahaston omaisuuden myyntiin ryhdytédan
viipyméattd huomioiden kuitenkin pyrkimys saada myytavastd omaisuudesta paras mahdollinen
hinta.
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Rahaston purkamisen toteuttamiseksi Sijoittajat sitoutuvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin
edellyttdessd solmimaan Rahaston purkamista koskevan sopimuksen. Vastuunalaisen
Yhtidmiehen tulee viivytyksettd Rahaston purkamista koskevan sopimuksen allekirjoittamisen
yhteydessd tai sen voimaantulon jalkeen maksaa Rahaston mahdolliset vastuut Rahaston
varoista sekd jakaa jaljelle jddneet varat tdman Sopimuksen kohdan (vi) mukaisesti. Mikali
Rahaston purkamisen jalkeen Rahastolle kertyy jaettavissa olevia varoja, mainitut varat jaetaan
Sijoittajille, mahdollisesti niihin kohdistuvien kulujen ja kustannusten kattamisen jéalkeen, tdman
Sopimuksen kohdan (vi) mukaisesti, jollei sopimuksessa Rahaston purkamisesta erikseen toisin
sovita. Vaihtoehtorahaston Hoitaja ilmoittaa Rahaston purkautumisesta kaupparekisterille
viipymattd Rahaston purkamista koskeva sopimuksen voimaantulon jalkeen.

Jos purkamisen yhteydessa Rahastolle on nimitettava selvitysmies tai vastaava, tallaisena toimii
Vaihtoehtorahaston Hoitaja tai sen nimittdma taho. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus
Hallinnointipalkkioon ja Tuottopalkkioon Rahaston lopulliseen purkamiseen asti (ja myo6s
mahdollisen selvitystilamenettelyn aikana).

Rahaston purkautuessa tdman kohdan mukaisesti on Vaihtoehtorahaston Hoitaja velvollinen
tekemaan taloudellisen lopputilityksen Sijoittajille varojenjaon yhteydessa. Taloudellisesta
lopputilityksestéd on kaytava ilmi kaikki Sijoittajille Rahastosta (vi) luvun ja d luvun perusteella
tapahtunut varojenjako seka Vaihtoehtorahaston Hoitajalle (ix) luvun perusteella maksetut
palkkiot. Mikali taloudellisessa lopputilityksessa havaitaan, ettd Vaihtoehtorahaston Hoitajalle on
Rahaston olemassaolon aikana maksettu enemman palkkioita kuin (ix) luvun perusteella olisi
kuulunut, on Vaihtoehtorahaston Hoitaja velvollinen palauttamaan sille virheellisen
palkkiolaskennan johdosta mahdollisesti liikaa maksetut palkkiot (véhennettynd naihin palkkioihin
kohdistuvilla veroilla, jos palkkion palautusta ei saada vastaavasti verotuksessa hyddynnettyd)
neljantoista (14) paivan kuluessa purkamista koskevan sopimuksen allekirjoittamisesta.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd yhden Laskentakauden mahdollinen tappiollisuus ei vaikuta
muilta  Laskentakausilta  suoritettaviin  Tuottopalkkioihin  eikd nain  ollen  velvoita
palkkionpalautukseen.

Tiedoksiannot

Taman Sopimuksen nojalla tehtavat tiedoksiannot ja muut ilmoitukset on toimitettava kirjallisesti
kirjeena tai sahkopostitse Vaihtoehtorahaston Hoitajan yllapitdmassa rekisterissa ("Rekisteri”)
ilmoitettuihin osoitteisiin. S&hkdpostitse Iahetty tiedoksianto tai ilmoitus katsotaan vastaanotetuksi
vastaanottovahvistuksin lahetyspaivana, postitse lahetetty kolmantena péaivana postituksen
jalkeen tai sitd aiempana paivana, jona ilmoitus tosiasiassa vastaanotettiin.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittdad Rekisterid Sijoittajien ilmoittaessa Vaihtoehtorahaston
Hoitajalle yhteystietojensa muutoksista ja toimittaa pyydettdessa Sijoittajille Rekisteriin merkityt
tiedot. Rekisteriin merkitddn ensi vaiheessa kunkin Sijoittajan osalta sen Liittymissopimuksessa
ilmoitetut tiedot.

(iv) SOPIMUSKAPPALEET

Tama sopimus voidaan allekirjoittaa yhtend tai useampana allekirjoituskappaleena.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja toimittaa Sijoittajille kopiot tastd sopimuksesta sekd siihen
mahdollisesti tehtavistd muutoksista.

Helsingissa 29. toukokuuta 2015

94



(allekirjoitukset seuraavalla sivulla)
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TAALERITEHTAAN KIINTEISTOKEHITYSRAHASTON HALLINNOINTIYHTIO OY

(Vastuunalaisena Yhtiémiehend)

(allekirjoitus)

(nimenselvennés)

TAALERITEHTAAN KIINTEISTOKEHITYSRAHASTO KY
(vastuunalaisen yhtiémiehensé Taaleritehtaan Kiinteist6kehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy:n
edustamana)

(allekirjoitus)

(nimenselvennés)

TAALERI PAAOMARAHASTOT OY
(Vaihtoehtorahaston Hoitajana)

(allekirjoitus)

(nimenselvennés)
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LITE 1: YHTIOMIEHET JA YHTIOMIESTEN SIJOITUSSITOUMUKSET

Yhtiomies Sijoitussitoumus (euroa)

Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy 0
(Vastuunalaisena Yhtiémiehend)

Taaleri Padomarahastot Oy 1000
(dénettéméné yhtiémiehend)

Yhteensa 1000

Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittdd tatd sopimusliitettd uusien Yhtidmiesten liittymisten tai
Yhtidosuuksien siirtojen myota.
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LITE C: SYOTTORAHASTON YHTIOSOPIMUS

TT KINTEISTOKEHITYS C-SARJA KY

YHTIOSOPIMUS

1. OSAPUOLET
1.1. Vastuunalainen yhtidmies
Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahaston hallinnointiyhtié Oy, y-tunnus 2689264-1
1.2. Aénetdn yhtidmies

Taaleri Padomarahastot Oy, Y-tunnus 2264327-7

2. YHTION PERUSTAMINEN JA YHTIOMIESTEN VALISET SUHTEET
Yhtiomiehet perustavat talld sopimuksella TT Kiinteistokehitys C-sarja Ky -nimisen
kommandiittiyhtion (jaljempana "Yhti¢”). Talla yhtidsopimuksella Yhtidmiehet sopivat liséksi
keskinaisistad suhteistaan.

3. YHTION TOIMIALA JA TARKOITUS

Yhtién yksinomaisena toimialana on tehda sijoitus Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto
Ky -nimiseen kommandiittiyhtioén sen danettémana yhtiémiehena.

Yhti6 rahoittaa  sijoitustoimintansa  laskemalla liikkeelle  joukkolainamuodossa
voitonjakolainaosuuksia.

Siltd osin kuin Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky ei ole sijoittanut Sijoituskohteisiin
kutsumiaan &anettdmien yhtiomiestensd yhtibpanoksia, se voi sijoittaa ne sekd
kassavaransa Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin ja
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

4. YHTION KOTIPAIKKA
Yhtién kotipaikka on Helsinki.

5. YHTIOMIESTEN PAAOMAPANOKSET

Taaleri Padomarahastot Oy sitoutuu suorittamaan 3.000,00 euron suuruisen
padomapanoksen.

6. VASTUUNALAISEN YHTIOMIEHEN RAJOITETTU OIKEUS YKSITYISOTTOIHIN
Vastuunalaisella yhtiémiehella ei ole oikeutta tehda yksityisottoja Yhtidsta.
7. HALLINTO

Yhtién hallintoa hoitaa ja kaikki hallintoon ja Yhtién toimintaan liittyvat paatokset tekee
vastuunalainen yhtiémies.
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8. NIMEN KIRJOITTAMINEN
Yhtién toiminimen kirjoittaa vastuunalainen yhtiémies yksin.

9. TILIKAUSI
Yhtion tilikausi on kalenterivuosi. Ensimmainen tilikausi paattyy 31.12.2015.

10. TOIMIKAUSI
Yhtion toimikausi paattyy, kun Taaleritehtaan Kiinteistokehitysrahasto Ky on purettu.

11. PAAOMANPALAUTUS JA VAROJENJAKO
Yhtidlle kertyvat tulot kdytetdan ensisijaisesti likkeeseen laskettujen voitonjakolainojen
korkojen maksuun ja lainan lyhentadmiseen lainasopimusten edellyttdmassa maarin, minka
jalkeen jaljelle jaettavat tulot jaetaan yhtidmiehille naiden maksamien padomapanosten
suhteessa.

12. YHTION PURKAMINEN
Yhtién toimikauden paatyttyd puretaan Yhti6 siten, ettd Yhtidon varoista maksetaan ensin
kaikki Yhtion velat ja vastuut ja tdman jalkeen jaljelle jaava osuus jaetaan siten
yhtidmiehille ndiden maksamien padomapanosten suhteessa.

13. SOPIMUSKAPPALEET

Tatda sopimusta on tehty kolme (3) samasanaista kappaletta, yksi kummallekin
yhtiémiehelle ja yksi kaupparekisterille.

Helsingissa 18.kesakuuta 2015

TAALERITEHTAAN KIINTEISTOKEHITYSRAHASTON HALLINNOINTIYHTIO OY

TAALERITEHTAAN KIINTEISTOKEHITYSRAHASTO KY
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