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ESITTEESEEN LIITTYVAA TIETOA

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

Finanssivalvonta on hyvaksynyt tdman Esitteen, mutta ei vastaa siina esitettyjen tietojen oikeellisuudesta.
Finanssivalvonnan hyvaksymispaatoksen diaarinumero on FIVA 33/02.05.04/2018. Esite on laadittu yksin-
omaan suomeksi.

Tassa Esitteessa "Yhtio” ja "Liikkeeseenlaskija” ja "Syo6ttdérahasto” tarkoittavat Taaleri Tallikiinteistot Omis-
tajat Ky:td, ellei asiayhteydesta selvasti ilmene, etta ilmaisulla tarkoitetaan vain Taaleri Tallikiinteistét
Omistajat Ky:n liiketoimintaa. Yhti® on Suomen lakien mukaisesti perustettu kommandiittiyhtié. Yhtion
varat sijoitetaan Esitteessa kuvatulla tavalla ensisijaisesti Taaleri Tallikiinteistét Ky -nimiseen suomalaiseen
kommandiittiyhtioon (“Kohderahasto”). Yhtiédn ja Kohderahastoon sovelletaan voimassaolevaa lakia avoi-
mista yhtidista ja kommandiittiyhtidista (389/1988). Yhti6 ja Kohderahasto ovat myds laissa vaihtoehtora-
hastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettuja vaihtoehtorahastoja, ja molemmilla on sama vastuunalainen
yhtiomies (Taaleri Tallikiinteistét GP Oy, y-tunnus 2921262-1) ja vaihtoehtorahaston hoitaja (Taaleri Paa-
omarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7). Taman Esitteen mukaisten Syéttérahaston lainaosuuksien seka
Kohderahaston yhtidosuuksien markkinoinnista on tehty ilmoitus Finanssivalvonnalle vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain 12 luvun 1§:n mukaisesti ja Finanssivalvonta on 15.8.2018 antanut Kohderahastolle
ja 15.8.2018 Sydttorahastolle lain edellyttaman ilmoituksen markkinoinnin aloittamisesta.

Tama Esite on julkinen asiakirja Suomessa. Yhti6é on laatinut taman Esitteen esitteeksi Yhtion joukkovelka-
kirjojen (“Voitonjakolaina”) tarjoamiseksi yleisolle Suomessa. Tdssa Esitteessa esitettavat tiedot ovat pe-
raisin Yhtiélta tai muusta Esitteessa mainitusta Iahteesta.

Tehdessaan sijoituspaatodksia sijoittajien tulee tukeutua omiin selvityksiinsa sijoituspadtdksen eduista ja
riskeista. Sijoittajien tulee luottaa ainoastaan Esitteen sisadltamiin tietoihin. Ketaan ei ole valtuutettu anta-
maan mitdan muita kuin Esitteeseen sisdltyvia tietoja tai lausuntoja. Mikali sellaisia tietoja tai lausuntoja
annetaan, on huomattava, ettéd ne eivat ole Yhtién tai sen vastuunalaisen yhtiomiehen tai vaihtoehtorahas-
ton hoitajan hyvaksymia. Tassa Esitteessa olevat tiedot on annettu Esitteen paivamaarana. Esitteen luo-
vuttaminen ja Esitteeseen perustuva tarjoaminen, myyminen tai toimittaminen ei missaan olosuhteissa
merkitse sitd, etta Yhtion liiketoiminnassa ei olisi tapahtunut muutoksia, jotka voisivat vaikuttaa tai ovat
vaikuttaneet olennaisen haitallisesti Yhtién liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen tai taloudelliseen ase-
maan tdman Esitteen paivamadaran jalkeen. Mikdan tassa Esitteessa esitetty ei ole eika mitaan tassa Esit-
teessa esitettya tule pitaa Yhtion lupauksena tai vakuutuksena tulevaisuudesta.

Esitetta on kuitenkin tdydennettava arvopaperimarkkinalain mukaisesti sellaisten Esitteeseen siséltyvien
virheellisten tai puutteellisten tietojen tai olennaisten uusien tietojen osalta, jotka tulevat ilmi ennen Voi-
tonjakolainan tarjoamisen paattymista ja joilla saattaa olla olennaista merkitysta sijoittajalle. Tallaiset vir-
heelliset tai puutteelliset tai olennaiset uudet tiedot on lain mukaan ilman aiheetonta viivytysta saatettava
yleisdn tietoon julkaisemalla Esitteen oikaisu tai tdydennys samalla tavalla kuin Esite.

Taman Esitteen jakelu tietyissa maissa on lain mukaan kiellettya. Tata Esitetta ei saa levittaa 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,
Etela-Afrikka, Hongkong, Singapore ja Japani. Tama Esite ei muodosta tarjousta myyda tai tarjouspyyntoa
ostaa Yhtion joukkovelkakirjalainaa sellaisessa valtiossa sellaiselle henkil6lle, jonka osalta tarjous tai tar-
jouspyynt6 olisi lainvastainen. Yhti6lla tai Yhtion edustajilla ei ole mink&aanlaista oikeudellista vastuuta tal-
laisista rikkomuksista riippumatta siitd, ovatko tallaiset rajoitukset Yhtién lainaosuuksiin sijoittamista har-
kitsevien tiedossa vai eivat. Yhtion joukkovelkakirjoja ei ole rekisterdity eika tulla rekister6imaan Yhdys-
valtain arvopaperilain eikd minkdaan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilakien mukaisesti eika niita saa tar-
jota, myyda, jalleen myyda, lahjoittaa, luovuttaa, jakaa, ostaa tai siirtaa Yhdysvalloissa tai yhdysvaltalai-
sille henkildille tai tallaisten henkildiden lukuun, paitsi Yhdysvaltain ja sen osavaltioiden arvopaperilakien
sallimissa poikkeustapauksissa rekisterdintivelvollisuudesta.
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1 TIIVISTELMA

Tiivistelma koostuu saantelyn edellyttamista tiedoista, joita kutsutaan nimella "osatekijat”. Nama osatekijat
on numeroitu jaksoittain A - E (A.1 - E.7).

Tama tiivistelma sisdltaa kaikki ne osatekijat, jotka téaman Esitteen alla liikkeeseen laskettavista Lainoista
ja sen Liikkeeseenlaskijasta tulee esittda. Osatekijoiden numerointi ei valttamatta ole juokseva, koska
kaikkia osatekijoité ei arvopaperin tai Liikkeeseenlaskijan luonteen vuoksi ole esitettava tassa tiivistel-

massa.

Vaikka arvopaperin tai Liikkeeseenlaskijan luonne edellyttdisi jonkin osatekijan sisallyttéamista tiivistel-
maan, on mahdollista, ettei kyseista osatekijaa koskevaa merkityksellista tietoa ole lainkaan. Talléin osa-
tekija kuvataan lyhyesti ja sen yhteydessa mainitaan “ei sovellu”.

A - Johdanto ja varoitukset

A.l

Varoitus

Seuraavaa tiivistelmaa ei ole tarkoitettu kattavaksi esitykseksi, vaan se on
johdanto tassa Esitteessa esitettaviin yksityiskohtaisiin tietoihin. Sijoitta-
jien tulee perustaa Voitonjakolainaa koskeva sijoituspaatdksensa Esit-
teessa esitettyihin tietoihin kokonaisuutena. Tietyt tdssa tiivistelmassa
kaytetyt termit on madritelty muualla tassa Esitteessa. Mikali Euroopan
talousalueella ("ETA”) nostetaan tdhan Esitteeseen sisaltyvia tietoja kos-
keva kanne, kantajana toimiva sijoittaja voi joutua ennen oikeudenkaynnin
vireillepanoa vastaamaan esitteen kddnnéskustannuksista sen ETAn jasen-
valtion lainsdaadanndén mukaisesti, jossa kanne nostetaan. Siviilioikeudel-
lista vastuuta sovelletaan henkiléihin, jotka ovat laatineet tiivistelman, sen
kaannds mukaan luettuna, mutta vain, jos tiivistelma on harhaanjohtava,
epatarkka tai epdgjohdonmukainen suhteessa Esitteen muihin osiin tai jos
siind ei anneta yhdessa Esitteen muiden osien kanssa keskeisia tietoja aut-
tamiseksi, kun he harkitsevat sijoittamista Voitonjakolainaan.

A.2

Suostumus arvopa-
pereiden edelleen-
myyntiin ja lopulli-
seen sijoittamiseen,
tarjousaika ja suos-
tumuksen ehdot

Ei sovellu.

B - Liikkeeseenlaskija

johon Liikkeeseen-
laskija kuuluu, ja
Liikkeeseenlaskijan
asema siina

B.1 Liikkeeseenlaskijan Taaleri Tallikiinteistdt Omistajat Ky.
virallinen nimi ja
muu liiketoimin-
nassa kaytetty toi-
minimi

B.2 Liikkeeseenlaskijan Liikkeeseenlaskija on Suomen lain mukaan perustettu ja toimiva komman-
kotipaikka ja oikeu- | diittiyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki. Kommandiittiyhtiona liikkkeeseen-
dellinen muoto, Liik- | laskijaa koskee laki avoimesta vyhtiésta ja kommandiittiyhtidsta
keeseenlaskijaan so- | (389/1988). Liikkeeseenlaskija on my®6s laissa vaihtoehtorahastojen hoita-
vellettava laki ja | jista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja sy6ttérahasto, jonka hoi-
Liikkeeseenlaskijan tamiseen kyseinen laki soveltuu. Tassa mainittu koskee vastaavasti Koh-
perustamismaa derahastoa.

B.5 Kuvaus konsernista, | Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhtid, jonka ainoa vastuunalainen yh-

tidmies on Taaleri Tallikiinteistét GP Oy. Liikkeeseenlaskijan ainoa aanetdn
yhtiomies on Taaleri Padomarahastot Oy. Taaleri Tallikiinteistét GP Oy on
Taaleri Padomarahastot Oy:n tytaryhtid ja kuuluu Taaleri-konserniin.

Liikkeeseenlaskija toimii Taaleri Tallikiinteistét Ky -nimisen vaihtoehtora-
haston sydttérahastona. Kohderahasto-syo6ttérahasto -rakenteessa kohde-
rahasto on varsinainen sijoitustoimintaa harjoittava rahasto ja syottora-
haston ainoana tarkoituksena on kerata sijoittajilta varoja kohderahas-
toon. Syoéttérahastorakennetta kaytetdan liikkeeseenlaskussa hallinnon
helppouden ja verotuksen selkeyden vuoksi.
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Kohderahasto on kommandiittiyhti®, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies
on Taaleri Tallikiinteistét GP Oy. Kohderahasto on perustettu 1.7.2018 ja
perustamisen yhteydessa sen ainoaksi danettoémaksi yhtiémieheksi liittyi
Taaleri Padaomarahastot Oy, joka toimii myds Kohderahaston vaihtoehto-
rahaston hoitajana laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tar-
koitetulla tavalla. Taaleri PAdomarahastot Oy:n aanettdéman yhtiémiehen
panos Kohderahastossa on 3.000 euroa. Kohderahastoon ei ole liittynyt
muita aanettémia yhtiomiehia Esitteen paivamaaraan mennessa.

MUUT SIJOITTAJAT
Muiden syottorahastojen
voitonjakolainojen lainaosuuksien

merkitsijoita. Muut syottorahastot ovat
Kohderahaston aanettomia yhtiomiehia.

Sijoitukset

Varojenjakp ——»

Voitonjakolaina
minimimerkinta TAALERI PAAOMARAHASTOT OY

= 10000 €
l . Kohderahaston ja
Syidttdrahaston
vaihtoehtorahastojen hoitaja
SIJOITTAJAT

«  Aaneton yhtiomies
Kohderahastossa ja
Syidttdrahastoissa

Syottorahaston voitonjakolainan
lainaosuuden merkitsijat
(merkintasitoumukset

R ) «  Omistaa 100 % Taaleri
Tallikiinteistét GP Oy:n
l T osakkeista

+  Taaleri Oyj.n tytaryhtio

|

TAALERI TALLIKINTEISTOT GP OY

Kohderahaston ja Sybttérahaston
vastuunalainen yhtiomies

TAALERI TALLIKIINTEISTOT KY
{"Kohderahasto”)

TAALERI VARAINHOITO OY

. Kohderahaston ja Sybttorahaston
sailytysyhteiso

E Lainan likkeeseenlaskun
jarjestaja

+  Taaleri Oyj.n tytaryhtio

B.6 Suurimmat osak-
keenomistajat

Kuvaus siita, onko
Liikkeeseenlaskija
suoraan tai valilli-
sesti jonkun omis-
tuksessa tai maa-
raysvallassa ja mika
téama taho on seka
maaraysvallan

Ei sovellu, Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhtio.

Syéttoérahaston ja Kohderahaston nimenkirjoitusoikeus on niiden vastuun-
alaisella yhtiémiehelld, Taaleri Tallikiinteistét GP Oy:lla, joka kuuluu Taa-
leri-konserniin.

Sekd Kohderahaston ettéa Syoéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitajana
toimii Taaleri PAdomarahastot Oy, joka vastaa vaihtoehtorahastojen sijoi-
tustoiminnasta ja riskienhallinnasta. Taaleri Padomarahastot Oy kuuluu
Taaleri-konserniin.

luonne

B.7. Historialliset keskei- | Liikkeeseenlaskija on perustettu 1.7.2018 eika tilinpaatosta ole laadittu
set taloudelliset tie- | Esitteen pdivdamaaraan mennessa.
dot

Kuvaus historiallis-
ten taloudellisten
tietojen kattaman
jakson jalkeen ta-
pahtuneista merkit-
tavista muutoksista
liikkeeseenlaskijan

Kohderahasto on perustettu 1.7.2018 eika tilinpaatodsta ole laadittu Esit-
teen paivamaaraan mennessa.

Kohderahasto ei ole aloittanut liiketoimintaansa Esitteen paivamaaraan
mennessa.




taloudellisessa ase-
massa.

B.8

Pro forma -tiedot

Ei sovellu.

B.9

Tulosennuste tai
-arvio

Ei sovellu.

B.10

Historiallisia talou-
dellisia tietoja kos-
kevassa tilintarkas-
tuskertomuksessa
esitetyt muistutuk-
set

Ei sovellu. Liikkeeseenlaskija on perustettul.7.2018.

B.34

Sijoitustavoitteet ja
-politiikka

Syéttérahaston sijoituspolitiikka

Liikkeeseenlaskija sijoittaa voitonjakolainoilla kerééamansa varat danetto-
man yhtidmiehen sijoitussitoumuksena (yhtidpanoksena) Kohderahastoon.

Kohderahaston sijoituspolitiikka

Kohderahaston sijoituspolitiikkana on tehda sijoituksia suoraan tai epa-
suorasti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai
-hankkeisiin.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Kohderahaston
tarkoituksena on sijoittaa varansa lahtdkohtaisesti Suomessa ja Ruotsissa
sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin, jotka soveltuvat tai
joita voidaan muuntaa esimerkiksi yksityishenkildiden tai yritysten va-
rasto- ja sailytystiloiksi, yritysten toimitiloiksi, autotalleiksi ja harrastusti-
loiksi (ns. talliosakekohde). Kohderahasto ei kuitenkaan tule sijoittamaan
asumiseen soveltuviin kiinteistoihin.

Kohderahaston tavoitteena on hankkia omistukseensa arviolta noin 40—
50 talliosakekohdetta. Jokaisessa talliosakekohteessa on tavallisesti use-
ampia yksittaisia tiloja. Kunkin sijoituskohteen koko, lopullinen talliosake-
kohteessa sijaitsevien vuokrattavien tilojen maara ja yksittdisten vuok-
rattavien tilojen koot riippuvat tilakysynndsta ja kohteen teknisistd omi-
naisuuksista. Kukin sijoituskohde on lahtdkohtaisesti tarkoitus vuokrata
usealle eri kayttdjalle.

Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopimuksen,
jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:lta sen Koh-
derahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuksen, jonka
mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hal-
linnointia ja vuokrausta. Edelld mainituista sopimuksista huolimatta Koh-
derahasto voi hankkia sijoituskohteita myos kolmansilta osapuolilta, jos-
kin DEN Finland Oy:n uskotaan olevan merkittavin yhteistydkumppani.

Kohderahaston sijoitustoimintaa voidaan harjoittaa yhden tai useamman
Euroopan Unionin alueelle sijoittautuneen holding-yhtién kautta. Liikkee-
seenlaskijan ndkemyksen mukaan Kohderahaston sijoitukset Ruotsiin tul-
laan ensisijaisesti tekemaan yhden tai useamman Euroopan Unionin alu-
eella sijaitsevan holding-yhtién kautta.

Kohderahaston sijoituskohteet on tarkoitus myyda portfoliokauppana tai
yksittaisina sijoituskohteina vaihtoehtorahaston hoitajan harkinnan mu-
kaan. Kohderahaston toimikausi on seitseman (7) vuotta ja toimikautta
on mahdollisuus jatkaa enintdan kahdella (2) vuodella yhdessa tai use-
ammassa erassa.

Kohderahaston taloudelliset tavoitteet




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

Syéttérahaston lainaosuuden haltijan tuotto tulee poikkeamaan Kohdera-
hastoon suoraan sijoittavan aanettoman yhtiémiehen tuotosta ja Kohde-
rahaston taloudellinen tavoite ei ole Syéttérahaston taloudellinen tavoite.

Kohderahaston taloudellinen tavoite lasketaan vain silta ajalta ja sille
maaralle kuin Syoéttérahaston paaomapanos on Kohderahaston hallin-
nassa ja tama saattaa erota laina-ajasta. Lainalle voidaan maksaa tuotto-
korkoa kerran vuodessa, mutta Kohderahaston varojenjako voi tapahtua
muulloinkin Kohderahaston itse paattéman aikataulun mukaisesti.

Kohderahaston vastuunalaisen yhtiémiehen hallitus on hyvaksynyt alla
olevat taloudelliset tavoitteet.

Taloudelliset tavoitteet sisaltdvat tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka
eivat ole takeita tulevasta taloudellisesta suorituskyvysta ja Kohderahas-
ton todellinen liiketoiminnan tulos voi poiketa merkittavasti tulevaisuu-
teen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmaistusta. Monet tekijat,
kuten “Riskitekijat - Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoita”
mainitut tekijat voivat vaikuttaa Kohderahaston tulokseen. Tassa kappa-
leessa mainitut taloudelliset tavoitteet ovat vain tavoitteita, eika niita si-
ten tule pitda ennusteina, arvioina tai laskelmina Kohderahaston tule-
vasta suorituskyvysta.

Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 10-12 pro-
sentin vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto (Internal Rate of Return,
"IRR") palkkioiden ja kulujen jalkeen (mutta ennen sijoittajan maksamia
veroja) koko sen toimikaudelta Kohderahaston toimikauden lopussa las-
kettuna. Kohderahaston tavoittelema keskim&arainen vuotuinen vuokra-
kassavirtoihin perustuva tuotto sijoitussitoumukselle on arviolta noin 7-8
prosenttia Kohderahaston toimikauden toisesta vuodesta alkaen (perus-
tuen vaihtoehtorahastojen hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n teke-
maan mallinnukseen).

Kohderahaston taloudelliseen tavoitteeseen padaseminen on ehdollista
useille olettamuksille, joihin sisdltyy huomattavia epavarmuustekijoita.
Kohderahaston sijoituspaatdkset perustuvat investointilaskelmiin, jotka
toteutuessaan johtaisivat vahintaan Kohderahaston taloudelliseen tavoit-
teeseen padsemiseen. Sijoituspaatoksia tehtdessa Kohderahasto tekee
oletuksia muun muassa sijoituskohteiden hankinta-ajankohdista ja han-
kintahinnoista, sijoituskohteiden luovutusajankohdista ja luovutushin-
noista, sijoituskohteiden hankkimiseksi saatavan vieraan paaoman ehtoi-
sen rahoituksen saatavuudesta ja ehdoista, sijoituskohteiden vuokrata-
soista, kayttdasteista, vuokralaisvaihtuvuudesta ja hoitokuluista seka
edelld mainittujen kehittymisestd Kohderahaston toimikauden aikana.

Mikali Kohderahaston sijoituspdatoksia tehtdessa kaytetyt oletukset eivat
toteudu (kaikkien tai joidenkin sijoituskohteiden osalta) tai toteutuvat
vain osittain, ei Kohderahasto valttamatta padse taloudelliseen tavoittee-
seensa. Tekijdita, jotka mahdollisesti vaikuttavat siihen, ettd Kohdera-
haston investointilaskelmissa kaytetyt oletukset eivat toteudu on mainittu
kohdassa "Riskitekijat - Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskiteki-
joita”.

Kohderahaston liiketoiminnan menestymisen ja taloudellisen tavoitteen
saavuttamisen kannalta keskeisia seikkoja ovat muun muassa Kohdera-
haston sijoituskohteiden valitsemisessa onnistuminen, sijoituskohteiden
rakentamisvaiheessa onnistuminen, sijoituskohteiden pitovaiheessa on-




nistuminen — mukaan lukien muun muassa sijoituskohteiden vuokraustoi-
minta, hallinnointi ja yllapito — seka sijoituskohteista irtautumisessa on-
nistuminen, mukaan lukien irtautumisen ajoitus ja sijoituskohteista saa-
tava luovutushinta.

Kohderahaston liiketoiminnassa menestyminen ja taloudellinen tavoite
perustuvat lisaksi lukuisille olettamille, kuten muun muassa olettamille
Suomen ja Ruotsin talouden kehityksestd, inflaation kehittymisesta, ylei-
sen korkotason muutoksista ja valuuttakursseista seka naiden kehityk-
sestd Kohderahaston toimikauden aikana. Naiden taloudellisten tavoittei-
den pohjana olevat olettamat eivat valttdmatta osoittaudu oikeiksi ja siité
sekd muun muassa kohdassa "Riskitekijat - Kohderahaston liiketoimin-
taan liittyvia riskitekijoita” mainituista seikoista johtuen Kohderahaston
todellinen tulos voi poiketa merkittavasti Kohderahaston taloudellisesta
tavoitteesta.

B.35

Lainanoton ja vel-
kaantuneisuuden
enimmaismaarat

Lainan enimmaismaddra on kuusikymmenta (60) miljoonaa euroa. Lainaeh-
dot rajoittavat Liikkeeseenlaskijan oikeutta ottaa muuta lainaa (muun lai-
nan ottaminen johtaisi ehtojen mukaan lainan ennenaikaiseen eraantymi-
seen).

Kohderahasto ja/tai sen sijoituskohteena oleva yhtié voi ottaa vierasta
padaomaa sijoitustoimintaansa varten normaalien liiketaloudellisten peri-
aatteiden mukaisesti.

Kohderahasto ja/tai sen sijoituskohteena oleva yhti¢ voi ottaa vierasta
padomaa enintaan i) 80 prosenttia yksittdiseen sijoituskohteeseen sitoutu-
neen paaoman maarasta ja ii) 70 prosenttia kaikkien Kohderahaston lai-
nanottohetkella omistamien sijoituskohteiden yhteenlasketusta sijoitus-
kohteisiin sitoutuneesta padoman maarasta. Vieraalla paaomalla tarkoite-
taan tassa Kohderahaston tai sen sijoituskohteena olevan yhtion taseessa
olevaa korollista vierasta paaomaa, joka on konkurssissa etuoikeusasemal-
taan parempi kuin Syoéttérahaston (ja sen muiden danettémien yhtiomies-
ten) tekema sijoitus Kohderahastoon tai Kohderahaston tekema sijoitus
sijoituskohteeseen. Kohderahasto voi toimia sen sijoituskohteena olevan
yhtion lainan takaajana.

B.36

Liikkeeseenlaskijan
lainsdadanndllinen
asema ja perusta-
mismaan saantelyvi-
ranomaisen nimi.

Liikkeeseenlaskija on Suomen lain mukaan perustettu ja toimiva komman-
diittiyhti6, jonka kotipaikka on Helsinki. Kommandiittiyhtiona liikkeeseen-
laskijaa koskee laki avoimesta yhtiostd ja kommandiittiyhtiosta
(389/1988). Liikkeeseenlaskija on myos laissa vaihtoehtorahastojen hoita-
jista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja syéttérahasto, jonka hoi-
tamiseen kyseinen laki soveltuu. Tassa todettu koskee vastaavasti Kohde-
rahastoa.

Liikkeeseenlaskija ja Kohderahasto ovat laissa vaihtoehtorahastojen hoita-
jista tarkoitettuja vaihtoehtorahastoja ja niiden hoitaja, Taaleri PAdomara-
hastot Oy, on kyseisen lain mukainen vaihtoehtorahaston hoitaja, joka
kuuluu Finanssivalvonnan valvottaviin.

B.37

Paapiirteittdinen ku-
vaus tyypillisesta si-
joittajasta, jolle Liik-
keeseenlaskijan pal-
velut on suunnattu

Lainaa tarjotaan Suomessa yleisbélle merkittavaksi.

Laina soveltuu sijoituskohteeksi vain sijoittajille, jotka haluavat sijoittaa
valillisesti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai
-hankkeisiin ja jotka sietavat tiivistelmdn kohdassa D.2 eritellyt riskiteki-
jat.

B.38

Sijoituksia koskevat
rajoitukset (yli 20 %
varoista toiseen yh-
teissijoitusyrityk-
seen)

Syéttérahasto sijoittaa varojaan vain Kohderahaston yhtiémiesosuuteen,
Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin seka
erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.




Liikkeeseenlaskijan sijoitussitoumus Kohderahastoon kutsutaan erissa
Kohderahaston tarpeiden mukaan. Liikkeeseenlaskijan sijoitussitoumuk-
sen (yhtiépanoksen) maara Kohderahastossa tulee vastaamaan Lainan
maaraa.

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan suoraan tai epasuorasti vain Suomessa
ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin ja liiketoi-
minnan edellyttamassa maarin pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto
Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Sijoituksia voi tehda vain sijoituskauden aikana, joka paattyy lahtékohtai-
sesti kolmen vuoden paadsta siitd, kun Kohderahastoon liittyi muu d@neton
yhtidmies kuin Taaleri Pddomarahastot Oy. Sijoituskautta voidaan kuiten-
kin pidentaa enintdan kahdella vuodella. Sijoituskauden paattyminen ei ra-
joita Kohderahaston varojen sijoittamista sellaisiin sijoituskohteisiin, joista
on tehty sijoituspaatds tai solmittu aiesopimus tai hankintasopimus tai
saatu yksinoikeus ennen sijoituskauden pdaattymista.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Kohderahasto voi
sijoittaa sijoitussitoumuksensa ilman prosentuaalisia rajoituksia.

Tassa Esitteessa ja tdssa tiivistelmassa on soveltuvin osin annettu Kohde-
rahastosta vastaavat tiedot kuin Syéttérahastosta.

B.39

Sijoituksia koskevat
rajoitukset (yli 40 %
varoista toiseen yh-
teissijoitusyrityk-
seen)

Ks. B.38.

B.40

Liikkeeseenlaskijan
palveluntarjoajat ja
palkkioiden enim-
maismaarat

Kohderahaston ja Syoéttorahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri
Padaomarahastot Oy perii Syoéttérahaston Kohderahastoon tekemaan &a-
nettdoman yhtiomiehen yhtiépanokseen kohdistuen jaljempana eritellyt
palkkiot Kohderahastolta.

Yhtié perii Lainaosuuden merkitsijalta merkintapalkkiona kaksi (2) pro-
senttia Lainaosuuden nimellisarvoisesta maarasta. Merkintapalkkio ei si-
sally Lainaosuuden nimellisarvoiseen maaraan. Merkintapalkkio on mak-
settava Yhtién vaihtoehtorahastojen hoitajan Taaleri PAdomarahastot Oy:n
erikseen antamien ohjeiden mukaisesti yhdessa tai useammassa erassa.

Kohderahaston toimikauden aikana Taaleri PAdomarahastot Oy perii Koh-
derahastolta kiinteana hallinnointipalkkiona kaksi (2) prosenttia p.a. siita
suhteellisesta osasta, joka vastaa Syottérahaston Kohderahastoon teke-
man yhtidpanoksen osuutta kaikista Kohderahaston yhtiépanoksista seu-
raavasti:

(i) ennen Kohderahaston sijoituskohteelle tehtya ensimmaista ulko-
puolista arvonmaaritysta sijoituskohteeseen sitoutuneen paaoman
nimellisarvoisesta kokonaismaardsta (mukaan lukien sijoituskoh-
teeseen sitoutunut vieras paaoma) eli niin sanotusta sijoituskoh-
teen velattomasta arvosta kyseisen kauden paivien lukumaaran
perusteella kyseisen maksupaivan tilanteen mukaisesti; ja

(ii) sen jalkeen, kun Kohderahaston sijoituskohteelle on tehty ulko-
puolinen arvonmaaritys, arvonmaarityksen mukaisesta sijoitus-
kohteen velattomasta arvosta.

Tama hallinnointipalkkio peritdan siitd suhteellisesta osasta, joka vastaa
Syoéttérahaston Kohderahastoon tekeman yhtiépanoksen osuutta kaikista
Kohderahaston yhtiépanoksista. Hallinnointipalkkio peritdan etukateen
neljasti vuodessa kolmen kalenterikuukauden ajalta laskettuna.
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Kohderahaston toimikauden lopussa Taaleri Padomarahastot Oy:lla on oi-
keus peria tuottopalkkio, mikdli sen perimisen edellytykset tayttyvat.

Kohderahaston toimikauden lopussa Taaleri Pddomarahastot Oy:ll& on oi-
keus peria tuottopalkkio, silté osin kuin Kohderahaston Syéttérahastolle
maksetuille sijoitussitoumuksille laskettu vuotuinen sisdisen korkokannan
tuotto (Internal Rate of Return, "IRR") ylittaa kuusi (6) prosenttia p.a.
(jaljempana "Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan mu-
kaisesti:

T T

Tuottopalkkio = 25% X max ({[Z Tulo, x (1 + r)T‘t] - [Z MS, x (1+ r)T‘t]}; 0)
t=0 t=0

MS, = Maksettu Sijoitussitoumus hetkella t

Tulo, = Toimikauden aikana saatu tulo hetkelld t

r = Aitakorko, % p.a.

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta

Toimikauden alusta

Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia Aitakoron
ylittavasta tuotosta. Tuottopalkkio peritaan ja veloitetaan Kohderahaston
purkamisen yhteydessa.

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

Pankkitalletuksiin tehtavista sijoituksista peritaan normaalit talletuspank-
kien perimat tilinkayttémaksut.

B.41 Sijoitusten hoitajan, | Kohderahaston ja Syoéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja on Taaleri
sijoitusneuvojan, Padaomarahastot Oy.
sailyttajan, edunval-
vojan tai muun asia- | Kohderahaston ja Syoéttérahaston sailytysyhteiséna toimii Taaleri Varain-
miehen henkildlli- | hoito Oy. Sydttérahasto ei maksa sdilytysyhteisdlle palkkioita.
syys ja oikeudellinen
asema (mukaan lu- | Lainaehtojen mukaisena Sijoittajien Asiamiehena toimii Nordic Trustee Oy.
kien mahdollinen
sadilytysjarjestelyi-
den delegointi)

B.42 Yhteissijoitusten Syoéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Kohderahaston arvo maaritetaan
nettovarojen maarit- | vahintdaan kerran vuodessa kunkin kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan
tely ja ilmoittaminen | sijoittajille seuraavan kalenterivuoden helmikuun loppuun mennessa inter-
sijoittajille netsivulla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.

B.43 Ristikkaiset vastuut | Ei sovellu.

B.44 Liikkeeseenlaskijan Ei sovellu.
viimeisin tilinpaatos

Liikkeeseenlaskijan ensimmainen tilikausi paattyy 31.12.2018.
B.45 Sijoitussalkku Syoéttérahasto ei ole toistaiseksi tehnyt (eikéd ennen Lainojen liikkeeseen-

laskua tee) sijoitusta Kohderahastoon.
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B.46

Yksittaisen arvopa-
perin tuorein netto-
arvo

Kohderahastolla ei ole viela nettoarvoa.
Syéttérahastolla ei ole viela nettoarvoa.

Lainaa tai osuuksia Kohderahastossa ei tulla hakemaan kaupankaynnin
kohteeksi sdaannellylle markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijar-
jestelmaan, jolla Lainaosuudelle (tai yhtidosuudelle Kohderahastossa) syn-
tyisi markkinahinta.

C - Arvopaperit

C.1

Tarjottavien arvopa-
pereiden tyyppi ja
laji

Arvopaperityyppi: Joukkovelkakirja

Lainan tunniste: ISIN-koodi: FI4000348560

TAALERI TALLIKIINTEISTOT OMISTAJAT KY:N VOITONJAKOLAINA
Lainaosuuden yksikkdkoko: 1 euro

Lainat ovat haltijavelkakirjamuotoisia ja niihin ei sisally luovutusrajoituk-
sia. Lainaosuuksista ei anneta erillisid todistuksia vaan ne merkitaan Liik-
keeseenlaskijan (tai sen sdilytysyhteisén) yllapitamaan velkojien luette-
loon.

C.2

Liikkeeseenlaskun
valuutta

Euro.

C.5

Kuvaus arvopape-
reiden vapaata luo-
vutettavuutta kos-
kevista rajoituksista

Lainaosuudet ovat haltijavelkakirjoja ja vapaasti luovutettavissa sen jal-
keen, kun ne on kirjattu lainaosuudenhaltijoiden rekisteriin.

C.8

Arvopapereihin
liittyvat oikeudet/
etuoikeusjarjestys

Liikkeeseenlaskija ei ole laskenut liikkeeseen muita arvopapereita kuin Lai-
nat. Liikkeeseenlaskijan yhtidmiesten oikeutta saada yhtidpanoksensa pa-
lautettua on rajoitettu.

Lainoilla ei ole varsinaista laina-aikaa, vaan takaisinmaksu on sidottu Koh-
derahaston lopulliseen varojenjakoon. Jos Liikkeeseenlaskijalla ei ole tal-
16in riittdvia varoja kertyneiden korkojen suorittamiseen ja Lainan paa-
oman takaisinmaksuun, Lainaosuuksien haltijoilla ei ole oikeutta vaatia
Liikkeeseenlaskijalta suoritusta. Lainan koron kertyminen ja suorittaminen
on sidottu Liikkeeseenlaskijan tulokseen ja Liikkeeseenlaskijan Kohdera-
hastosta saamaan varojenjakoon. Asiaa on kuvattu lahemmin alla koh-
dassa C.15.

Liikkeeseenlaskija on solminut sopimuksen Nordic Trustee Oy:n kanssa
Lainan ehtojen mukaisena sijoittajien asiamiehena toimimisesta. Lainan
merkitsijat valtuuttavat merkinnan yhteydessa Sijoittajien Asiamiehen toi-
mimaan edustajanaan mm. velkojien kokouksessa. Sijoittajien Asiamiehen
tehtavana on muutoinkin valvoa, etta Liikkeeseenlaskija noudattaa Lainan
ehtoja.

C.11

Listalleotto

Ei sovellu. Voitonjakolainan Lainaosuuksia ei haeta julkisen tai monenkes-
kisen kaupankaynnin kohteeksi.

C.15

Kuvaus siitd, kuinka
kohde-etuuden arvo
vaikuttaa sijoituksen
arvoon

Lainoille ei makseta kiinteaa korkoa.

Lainoille maksetaan tuottokorkoa, joka perustuu Liikkeeseenlaskijan tu-
lokseen lainaehdoissa maaritellylla tavalla. Liikkeeseenlaskijan tulos riip-
puu sen sijoitustoiminnasta (ts. ensisijaisesti sen Kohderahastoon teke-
masta sijoituksesta). Tuottokoron koronmaksupaiva on kerran vuodessa.
Tuottokorkoa voidaan maksaa koronmaksupdivdna vain, mikali Kohdera-
hasto on tehnyt voitollisen tilinpaatéksen koronmaksupdivaa edeltavalta
tilikaudelta ensimmaisen kerran aikaisintaan vuonna 2019. Korkoa voi-
daan padomittaa tai sen maksua lykata lainaehtojen mukaisesti muun
muassa Kohderahastolta saaduista varoista riippuen.
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Lainaehtojen mukaisesti Lainoja voidaan lyhentdd kokonaan tai osittain
vuosittain. Lainoja ei voida kuitenkaan maksaa kokonaisuudessaan takai-
sin ennen kuin Kohderahasto on irtautunut kaikista sijoituskohteistaan ja
jakanut Liikkeeseenlaskijalle kaikki Liikkeeseenlaskijalle Kohderahastoa
koskevien sopimusten mukaisesti jaettavaksi kuuluvat varat (“Kohdera-
haston lopullinen varojenjako”).

Lainoilla ei ole kiinteda erapaivaa. Viimeistédan Kohderahaston lopullista va-
rojenjakoa seuraavan tilikauden koronmaksupdivana Liikkeeseenlaskijan
on suoritettava mahdollinen kertynyt ja suorittamatta jaanyt korko seka
maksettava takaisin maksamaton Lainojen padoma. Siltéd osin kuin Liik-
keeseenlaskijalla ei talléin ole riittavia varoja kertyneiden korkojen ja mak-
samattoman Lainojen padaoman (ml. mahdollisesti lainaehtojen mukaisesti
padomitettu korko) maksuun Lainaosuuksien haltijoille, katsotaan Lainat
kuitenkin lopullisesti eraantyneiksi eika Lainaosuuksien haltijoilla ole oi-
keutta vaatia Liikkeeseenlaskijalta maksamatonta Lainan padomaa tai ker-
tynytta korkoa eikd Liikkeeseenlaskijalla tai sen yhtiémiehilld ole vastuuta
niitd suorittaa edellyttaen, etté Liikkeeseenlaskija on kayttanyt Kohdera-
hastolta saamansa varat kokonaisuudessaan Lainaosuuksien haltijoille teh-
taviin suorituksiin.

Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat Liikkeeseenlaskijan
Kohderahastoon, pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Par-
kin rahasto-osuuksiin tekemien sijoitusten tappiollisuudesta tai tuotosta.
Kohderahastoon tehtavan sijoituksen tappiollisuuden tai tuoton vaikutuk-
sen arvioidaan olevan Lainaosuuksille saatavan tuoton kannalta merkityk-
sellisin.

Kohderahaston arvo puolestaan on riippuvainen sen sijoituskohteiden eli
kiinteistékohteiden ja/tai -hankkeiden onnistumisesta ja niista irtautumi-
sessa kannattavasti.

Lainaosuuksille maksettavan tuottokoron maara ja ajoitus samoin kuin Lai-
naosuuksien padoman takaisinmaksun ajoitus ovat epavarmoja ja riippu-
vaisia ylldkuvatusta Kohderahaston sijoitustoiminnan tuloksesta ja sen pe-
rusteella Kohderahaston suorittamasta varojenjaosta Syéttérahastolle.

Mikali Kohderahaston liiketoiminnan riskit toteutuvat suurimmillaan, joh-
taa se siihen, etta Lainaosuuksille ei makseta tuottokorkoa ja Lainaosuuk-
siin sijoittanut menettaa koko niihin sijoittamansa paaoman.

C.16 Johdannaisarvopa- Lainoilla ei ole kiinteda erapaivaa vaan takaisinmaksu riippuu kohdassa
pereiden paattymis- | C.15 todetun mukaisesti Kohderahaston lopullisesta varojenjaosta. Kohde-
paiva tai erdpaiva - | rahaston toimikausi on seitseman vuotta (arviolta vuoteen 2025 asti),
toteutuspaiva tai mutta sita voidaan pidentaa sen vastuunalaisen yhtiomiehen paatoksella
viimeinen arvostus- | (yhdessa tai useammassa erassa) enintaan kahdella vuodella. Toimikausi
paiva voi paattya aiemminkin ja toimikautta voidaan pidentaa edelld mainitusta

syysta Kohderahaston sopimuksia muuttamalla.

C.17 Kuvaus johdan- Ei sovellu.
naisarvopapereiden
selvitysmenettelystd

C.18 Kuvaus siita, miten Ks. C.15.
johdannaisarvopa-
perista saadaan
tuottoa

C.19 Kohde-etuuden to- Syoéttérahasto sitoutuu Kohderahaston danettémana yhtiomiehena suorit-

teutushinta tai lo-
pullinen arvostus-
hinta

tamaan Kohderahastolle Lainan maaraa vastaavan yhtiépanoksen. Kohde-
rahastoon tehtavaan sijoitukseen ei liity arvostusmenettelya, jonka perus-
teella Kohderahaston aanettdmien yhtiomiesten suhteelliset taloudelliset
oikeudet maaraytyisivat, vaan Kohderahaston danettémien yhtidmiesten

12




suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyvat niiden yhtidpanosten euro-
maarien suhteessa.

C.20

Kuvaus kohde-etuu-
den tyypista ja siita,
mista kohde-etuutta
koskevia tietoja voi
saada.

Syéttérahaston osuus Kohderahastossa on ddnettéman yhtiémiehen osuus
kommandiittiyhtiéssa siihen liittyvine oikeuksineen. Kohderahaston saan-
not (yhtiomiesten valinen rahastosopimus) seka Kohderahastosta ja Liik-
keeseenlaskijasta tehty PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukainen
avaintietoasiakirja ovat saatavilla merkintapaikoista.

Syéttérahaston sijoitus Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkkiin on sijoitus si-
joitusrahaston rahasto-osuuksiin. Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukainen avaintietoasiakirja on saata-
villa merkintapaikoista.

Syéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Kohderahaston arvo maaritetaan
vahintdan kerran vuodessa kunkin kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan
sijoittajille seuraavan kalenterivuoden helmikuun loppuun mennessa inter-
netsivulla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.

D - Ris

kit

D.2

Liikkeeseenlaskijaan
liittyvat riskit

Erityisesti Kohderahaston liiketoimintaan (ja valillisesti vastaavasti Syotto-
rahastoon ja Lainaosuuksiin) liittyvia riskeja:

¢ Kohderahaston kohdemaiden Suomen ja Ruotsin kansantalouden
tilanne ja kiinteistémarkkinoiden tilanne seka vuokralaismarkkinan
tilanne voivat heikentya Kohderahaston toimikauden aikana;

¢ Kohderahaston kannalta epdsuotuisat muutokset nykyisissa tren-
deissd sen kohdealueilla Suomessa ja Ruotsissa, kuten esimerkiksi
kaupungistumisen heikkeneminen, voivat vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston liiketoimintaan;

e Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoitus-
kohteiden arvoon ja aiheuttaa Kohderahastolle haasteita irtautua
sijoituskohteista tulevaisuudessa;

e Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston kassavirtoihin ja sijoituskohteista irtautuessa saataviin
tuottoihin;

e Kohderahaston menestys riippuu sen kyvysta neuvotella tarvitta-
vasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista. Velkarahoituksen kayt-
taminen lisaa riskid Kohderahaston sijoituskohteiden arvon alene-
misesta sekd Kohderahaston yhtiopanosten (ja Syo6ttérahaston
Kohderahastoon tekeman sijoituksen) menettédmisesta tai tappiol-
lisuudesta, mika puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainaosuuksille
tehtaviin suorituksiin;

¢ Kohderahaston sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kulutasot
eivat toteudu Kohderahaston toimikauden aikana;

¢ Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston kyvysta
Ioytaa ja toteuttaa sen sijoitusstrategiaan ja tuottotavoitteeseen
parhaiten sopivia sijoituskohteita;

e Kohderahaston ja sen yhteistyokumppanin DEN Finland Oy:n vali-
sen puitesopimuksen paattyminen Kohderahaston sijoituskauden
aikana voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan;

e Kohderahaston vuokratuottojen ja vuokralaisten vaihtuvuuden
kasvu voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuot-
toon;

¢ Kohderahaston sijoituskohteiden vuokraukseen liittyy riski vuokra-
laisen maksukyvysta ja vuokralaisten kyvysta suoriutua muista
vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista;

e Kohderahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi las-
kea Kohderahaston toimikauden aikana;

¢ Kohderahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen sen
yhteistyékumppanin DEN Finland Oy:n ja mahdollisten muiden yh-
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teistybkumppaneiden ja muiden palveluntarjoajien sekd sopimus-
kumppanien valinnasta ja niiden kyvysta toteuttaa palveluitaan
Kohderahastolle;

Sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyy kustannus- ja viivastysris-
keja, kuten kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin liittyvat viran-
omaismenettelyt ja niista mahdollisesti tehtavat valitukset;
Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi sisdltya
myyjan vastuita ja tahan sisaltyvia sulkutilivaatimuksia;
Kohderahaston sijoituskohteiden hoitokulut voivat kasvaa Kohde-
rahaston toimikauden aikana eika Kohderahasto valttamatta on-
nistu kattamaan hoitokuluja sijoituskohteista saatavilla vuokra-
tuotoilla sitéa mukaan, kun hoitokulut kasvavat;

Kohderahaston sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttamiseen
voi liittya viivastymiseen, odottamattomiin kustannuksiin tai piile-
viin virheisiin seka pilaantumiseen ja ymparistdvastuisiin liittyvia
riskeja;

Kohderahaston sijoituskohteiden valmistumiseen liittyy riski la-
koista ja muista tyémarkkinatoimista;

Hankkeisiin liittyy projektiriskeja, jotka voivat olla kumulatiivisia;
Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti
Kohderahaston sijoituskohteiden kaytettdvyyteen ja kassavirtoi-
hin. On mahdollista, etta Kohderahaston sijoituskohteiden vakuu-
tusturva ei kata riittavasti kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole
muutoin riittdva kaikissa tilanteissa;

Kohderahaston toimintaan liittyvan lainsaadanndn ja oikeuskay-
tanndn muutokset voivat olla epaedullisia;

Kohderahaston sijoituskohteiden arvostukseen sisédltyy tietyssa
maarin epavarmuutta;

Kohderahaston irtautuessa sijoituskohteistaan niiden myynti voi
vaikeutua, mikali markkinoilla ei ole tarpeeksi likviditeettia tai
markkinoilla esiintyy hairiéita;

Kohderahasto voi olla riippuvainen sen yhteistyékumppaneiden,
kuten DEN Finland Oy:n avainhenkildistd;

Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin seka vas-
taavasti Kohderahaston yhteistydkumppaneiden, kuten DEN Fin-
land Oy:n, maineen ja heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston liiketoimintaan;

Kohderahaston toimialalla vallitseva kilpailu alan muiden toimijoi-
den kanssa voi vaikuttaa merkittavasti sijoituskohteista saatavaan
tuottoon;

Epdonnistuminen tietosuojaa ja tietoturvaa koskevan lainsaadan-
noén noudattamisessa ja tietoturvaloukkaukset voivat vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan;

Oikeudenkaynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan; seka
Kassanhallintovalineina kaytettaviin pankkitalletuksiin ja erikoissi-
joitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin sisaltyy vastapuoli-
riski.

Kohderahastoon seka Kohderahaston ja Syoéttérahaston rakenteeseen liit-
tyvia riskitekijoita:

Suomen valtiovarainministerion julkaisema luonnos hallituksen
esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennysrajoitusta koskevan
saantelyn muuttamisesta rajoittaisi toteutuessaan Sydéttérahaston
mahdollisuutta vahentaa verotuksessa sen elinkeinotoiminnassa
syntyneita korkoja;

Kohderahaston toiminta on riippuvainen avainhenkildista, joiden
menettdminen tai puuttuminen voi vaikuttaa sijoitustoiminnan hoi-
tamiseen ja valillisesti Lainaosuuksille palautettavien varojen maa-
radan ja/tai tuottoon;
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Taaleri-konsernin muista toiminnoista ja Kohderahaston palkkiora-
kenteista voi syntya Kohderahaston toimintaan vaikuttavia intres-
siristiriitoja;

Kohderahaston vastuunalaisen yhtiémiehen ja/tai vaihtoehtora-
haston hoitajan vaihtuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston toimintaan;

Kommandiittiyhtidmuotoisiin rahastoihin voi liittyd oikeudellisia
epavarmuuksia;

Kohderahastoon liittyvat vastuuehdot voivat rasittaa Kohderahas-
ton (ja valillisesti Lainaosuuksien) tuottoa;

Kohderahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitus-
ten tekemiseen;

Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Kohderahastoa ja Syé6ttérahastoa
koskevien ehtojen laadinnassa;

Kohderahaston lopullinen koko voi vaikuttaa Kohderahaston sijoi-
tusten hajautukseen tai toisaalta siihen, tuleeko Kohderahaston
koko pdadoma sijoitettua;

Kohderahastoon mydhemmin sijoituksensa tekevat sijoittajat voi-
vat paasta osallistumaan sijoitustoimintaan kdypaa arvoa alem-
malla arvostuksella;

Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkdynneilld voi olla negatiivinen
vaikutus;

Kohderahaston &anettéman yhtiomiehen maksulaiminlyénti voi
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan;

Oikeudelliset ja saantelylliset epavarmuudet ja muutokset voivat
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoitustoimintaan ja/tai olla
Kohderahaston ja Syo6ttérahaston rakenteiden kannalta haitallisia;
Verotukseen liittyvilld tulkinnoilla ja verotussaantéjen ja kaytan-
ndn muutoksilla voivat olla haitallisia vaikutuksia; seka
Vaihtoehtorahastoja koskevaan saantelyyn liittyy tulkinnanvarai-
suuksia ja ne poikkeavat sijoitusrahastoista.

D.3

Arvopapereihin liit-
tyvat riskit

Lainaosuuksiin liittyvia riskeja ovat muun muassa:

Syoéttorahaston lilkkkeeseen laskemat voitonjakolainat eli Laina-
osuudet eivat niiden poikkeukselliset piirteet huomioiden valtta-
matta sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille;

Syéttdérahaston lilkkkeeseen laskemille voitonjakolainoille eli Laina-
osuuksille ei ole takausta tai vakuutta;

Syoéttérahasto on yhta tarkoitusta varten perustettu yhtio, jonka
varallisuus on rajattua ja jonka yhtidmiesten vastuuta on rajattu;
Lainaosuuksien eraannyttamista koskevilla ehdoilla on rajallinen
merkitys, koska Syoéttérahaston ja niiden vastuunalaisten yh-
tidmiesten vastuuta on rajoitettu, Syéttérahaston varallisuus on
rajattu ja korkotuotto on sidottu Syoéttérahaston tulokseen;
Lainaosuuden takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti korko-
tuoton maara ja ajoitus ovat epdvarmoja ja vaihtelevia, koska ta-
kaisinmaksu on sidottu Kohderahastolta saataviin eriin ja koska
Lainaosuuksille maksettava tuottokorko riippuu Syoéttérahaston
tuloksesta ja korkoa voidaan padaomittaa tai sen maksua lykata;
Lainaosuuksiin tehtavan sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta
maaratty ja sijoituksen rahaksi muutettavuus on heikko;
Sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei valttamatta vas-
taa lopullista myyntiarvoa;

Vaihtoehtorahaston hoitaja tekee sijoituksia koskevat paatokset
ja Lainaosuuksien haltijoiden vaikutus-mahdollisuudet ovat rajoi-
tettuja myods Kohderahaston sopimuksia muutettaessa, vaikka
muutokset vaikuttavat valillisesti myds Lainaosuuksiin. Laina-
osuuksien haltijoiden intressit voivat erota Kohderahaston muiden
sijoittajien intresseist3;
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e Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen
mukaisen Sijoittajien Asiamiehen toimenpiteistd;

e Syodttoérahasto pidattaa oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun
kokonaan tai osittain tietyissa olosuhteissa;

e Lainaosuudella ja Syo6ttérahastolla ei ole luottoluokitusta; seka

e Lainaehtoihin voidaan tehda muutoksia lainaosuuden haltijoiden
enemmistopaatdksella.

D.6 Varoitus riskista Lainaosuuksiin sijoittavilla sijoittajilla on riski menettaa sijoituksensa
menettaa sijoituk- koko arvo tai osa siita sekd Lainaosuuksien merkinndn yhteydessa mak-
sen koko arvo tai settu merkintapalkkio.
osa

E - Tarjous

E.2b Syyt tarjoamiseen Lainat lasketaan liikkeelle mahdollistamaan Lainoihin sijoittaville valillisesti
ja varojen kaytto, sijoitus Suomessa ja Ruotsissa kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin sijoit-
jos muu kuin voiton | tavaan Kohderahastoon.
tavoittelu ja/tai tie-
tyilta riskeilta suo- Liikkeeseenlaskija on erityisyhti®, jonka ainoana tarkoituksena on edella
jautuminen mainitun sijoituksen mahdollistaminen. Lainaosuuksien tarjoamisen syyna

on siten rahoituksen hankkiminen Liikkeeseenlaskijalle, jotta se voisi tehda
sijoituksen Kohderahastoon.

Lainaosuuksien tarjoamisen syyna on lisaksi Kohderahaston varainhan-
kinta.

E.3 Tarjousehdot Lainan nimi Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky:n

voitonjakolaina

Lainan merkintapaikat Taaleri Varainhoito Oy:n toimipisteet
Lainan paaoma Enintdan 60.000.000 euroa
Lainaosuuksien maara Enintaan 60.000.000 kappaletta

Lainaosuuksien vahimmais-

merkinta 10.000 euroa

Lainan merkintaaika 27.8.2018 - 27.8.2019

Liikkeeseenlaskuhinta 31.12.2018 saakka sata (100) pro-
senttia;

1.1.2019 - 27.8.2019

Lainaehtojen 6 kohdan mukaisella Ta-
sauskoron mukaisella maaralla lisat-
tyna

Merkinnan maksu Yhtion vaihtoehtorahaston hoitajan
Taaleri Padomarahastot Oy:n ohjeiden
mukaan Kohderahaston tekemien paa-
omakutsujen mukaisesti.

Takaisinmaksupaiva(t) Lainaehtojen mukaisesti Lainaa voi-
daan lyhentdad kokonaan tai osittain
vuosittain. Lainalla ei ole kiinteaa era-
paivad. Tasta ja takaisinmaksua koske-
vista rajoituksista ks. tarkemmin kohta
C.15 ylla.
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Liikkeeseenlaskijan tulokseen sidottu.

Korko Ks. tarkemmin kohta C.15 ylla.
E.4 Liikkeeseenlaskuun Lainojen liikkeeseenlasku on Taaleri Oyj:n konserniyhtididen intressissa,
liittyvat olennaiset koska liikkeeseenlasku kasvattaa Liikkeeseenlaskijan Kohderahastoon teh-
intressit, mukaan tavaksi aiotun sijoituksen myétd Kohderahaston padaomaa seka Taaleri-

lukien eturistiriidat konsernille kertyvia palkkioita.

Lainojen liikkeeseenlaskun jarjestdja Taaleri Varainhoito Oy toimii myds
sekd Kohderahaston etta Liikkeeseenlaskijan sailytysyhteisbna ja vastaa
Lainan myynnista.

Lainaehtojen mukaisena Sijoittajien Asiamiehena toimii Nordic Trustee Oy.
Sijoittajien Asiamiehella ei ole jarjestelyssa muita intresseja kuin normaalit
liiketaloudelliset intressit. Sijoittajien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri
Padaomarahastot Oy.

Nordic Trustee Oy toimii lisaksi joukkolainan haltijoiden asiamiehena Taa-
leri Oyj:n liikkeeseen laskemissa joukkolainoissa seka useiden Taaleri
Oyj:n hallinnoimien kommandiittiyhtididen liikkeeseen laskemissa joukko-
lainoissa.

TaaE. | Arvioidut sijoittajilta | Lainaosuuden merkitsijalta peritéan Lainaosuuden nimellisarvoisen maa-
7 veloitettavat ran lisaksi kahden (2) prosentin merkintdpalkkio merkitysta Lainaosuu-
kustannukset den nimellisarvoisesta maardsta. Merkintapalkkio ei sisally Lainaosuuden
nimellisarvoiseen maaraan.

Syéttérahastosta ei peritd hallinnointi- tai muita palkkioita.

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

2 RISKITEKIJAT

Sijoittajia, jotka harkitsevat Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky:n ("Syéttérahasto”, "Yhtié” tai “Liikkee-
seenlaskija”) voitonjakolainan lainaosuuksien (”“Lainaosuuksien”) merkitsemistéd, kehotetaan ennen sijoi-
hin tdsséa esitteesséd oleviin tietoihin. Sydéttérahasto sijoittaa Lainaosuuksien merkinndstd saamansa varat
Taaleri Tallikiinteistét Ky -nimiseen kommandiittiyhtiémuotoiseen vaihtoehtorahastoon (“Kohderahasto”)
sen ddnettémand yhtiémiehend. Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat kdytdnnéssd Kohdera-
hastoon tehtdvéan sijoituksen tuotosta tai tappiollisuudesta, minkd johdosta Kohderahastoon liittyvat riskit
ovat my0s Lainaosuuksiin liittyvia riskeja. Syéttérahastoon, Lainaosuuksiin ja Kohderahastoon ja sen sijoi-
tustoimintaan liittyy merkittéviéa riskeja, jotka voivat vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon, eikd ole varmuutta
siitd, ettd Kohderahasto saavuttaisi sijoitustavoitteensa. Téméan seurauksena ei ole mydskadn varmuutta
siitd, minké&lainen tuotto Lainaosuuksille kertyy tai ettd Lainaosuuksien pddoma voidaan maksaa kokonai-
suudessaan takaisin.

Mikéli yksi tai useampi tdssd kuvatuista riskitekijoistd toteutuu, saattaa sillé olla epdedullinen vaikutus
Kohderahaston ja/tai Syéttérahaston toimintaan, liikketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan, kykyyn
vastata velvoitteistaan ja/tai Lainaosuuksien arvoon. Kuvaus riskitekijéistd perustuu tdmén esitteen p&ivéa-
mé&ardné Sydttérahaston vastuunalaisen yhtiémiehen hallituksen ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n hallituk-
sen tiedossa olleisiin seikkoihin.

Jaljempédna kuvatut riskit ja epdvarmuustekijat ovat Taaleri Pddomarahastot Oy:n olennaisiksi arvioimia
riskejd, mutta ne eivét ole ainoita Kohderahastoon ja Syéttérahastoon vaikuttavia tekijéitd. Myds muut
seikat ja epdvarmuustekijat kuin tdssd mainitut, joita ei talld hetkelld tunneta tai joita pidetdén epdolen-
naisina, voivat vaikuttaa epdedullisesti Kohderahastoon ja/tai Syottérahastoon ja Lainaosuuksien arvoon.
Alla oleva riskitekijboiden kuvauksen esitysjérjestys ei kuvaa riskien toteutumisen todennéakéisyytté tai tar-
keysjérjestystd. Otsikoinnista riippumatta kaikki kuvatut riskitekijat liittyvat Lainaosuuksiin.
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2.1 Yleista

Véliaikaisia Kohderahaston kassanhallintamielessa pankkitalletuksina tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Par-
kin rahasto-osuuksien merkintdina tehtavia sijoituksia lukuun ottamatta Syéttérahaston sijoitukset ovat
vdlillisesti sijoituksia Kohderahaston sijoituskohteisiin. Kohderahaston sijoitusstrategian mukaisesti nama
tulevat olemaan suoria tai epasuoria sijoituksia (julkisesti noteeraamattomiin) Suomessa ja Ruotsissa si-
jaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin (Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan sijoitukset Ruot-
siin tullaan ensisijaisesti tekemaan yhden tai useamman Euroopan Unionin alueella sijaitsevan holding-
yhtién kautta) ja Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat taten Kohderahaston sijoitusten onnis-
tumisesta.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Sijoittajan sijoitus Syottérahaston Lainaosuuksiin
on siten valillisesti sijoitus toistaiseksi maarittelemattdomiin kohteisiin, jotka eivat ole kaupankaynnin koh-
teena saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankdyntijarjestelmassa, ja joille ei nain ollen ole
markkina-arvoa ja joista irtautuminen voi olla epéavarmaa.

Syoéttérahastolla tai Kohderahastolla ei ole toimintahistoriaa. Sijoituskohteiden valinta tapahtuu Kohdera-
hastoa koskevien sopimusten mukaisesti, eika Syottérahastolla tai Lainaosuuksien haltijoilla ole mahdolli-
suutta vaikuttaa asiaan. Kohderahaston tarkoituksena on hankkia sijoituskohteet kokonaan sen omistuk-
seen. Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssapuitesopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto
voi hankkia DEN Finland Oy:Itéd sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita, seka palvelusopimuksen,
jonka mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta.
Edelld mainituista sopimuksista huolimatta Kohderahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta
osapuolilta, joskin DEN Finland Oy:n uskotaan olevan Kohderahaston merkittavin yhteistydkumppani. Koh-
derahaston menestyksellinen irtautuminen sijoituksistaan ei ole taattua, ja irtautumisia voidaan joutua
tekemaan tappiolla.

Kohderahaston sijoitustoiminnan riskipitoisuutta lisaa se, ettda Kohderahasto voi ottaa vierasta padaomaa
ja/tai Kohderahaston sijoituskohteena olevat yhtiét voivat ottaa vierasta padomaa sijoitustoimintaa varten.
Vieraalla padomalla tarkoitetaan tassa Kohderahaston tai sen Sijoituskohteena olevan yhtidn taseessa ole-
vaa korollista vierasta pddomaa, joka on konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin Syoéttérahaston
(tai muiden Kohderahaston danettémien yhtiomiesten) sijoitus Kohderahastoon tai Kohderahaston sijoitus
sijoituskohteeseen. Kohderahasto voi myds toimia sen sijoituskohteena olevan yhtion lainan takaajana.
Syoéttérahaston sijoittajilla on olemassa riski koko sijoituksen menettamisestd Kohderahaston irtautumis-
hinnan sen sijoituskohteista ollessa pienempi kuin Kohderahaston ja/tai sen sijoituskohteen vieraan paa-
oman maara.

Kohderahasto tai Taaleri Pddomarahastot Oy eivat voi antaa takeita siita, ettd sopivia sijoituskohteita 16y-
detdan riittavasti. Sijoitukset Kohderahastoon tehddan antamalla sijoitussitoumus, jota nostetaan yhtio-
miehilta (kuten Syoéttérahastolta) Kohderahastoon tarpeiden mukaan, eikd ole varmuutta siitd, missa laa-
juudessa sijoitussitoumuksia tullaan kutsumaan Kohderahastoon.

2.2 Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoita
Kohderahaston sijoitusstrategiaan liittyy erityisia riskeja, joista keskeisimpid on lueteltu seuraavassa.
Koska Syoéttérahaston tulos maaraytyy suurimmalta osin sen Kohderahastoon tekeman sijoituksen tuotto-

jen perusteella, riskit vaikuttavat myods Syoéttérahaston Lainaosuuksiin sijoittaviin sijoittajiin.

Kohderahaston kohdemaiden Suomen ja Ruotsin kansantalouden tilanne ja kiinteistémarkkinoiden tilanne
sekéd vuokralaismarkkinan tilanne voivat heikentyd Kohderahaston toimikauden aikana.

Kohderahasto voi toteuttaa sijoituskohteitaan Suomessa ja Ruotsissa. Kohderahaston tavoitteena on
hankkia ja toteuttaa sijoituskohteita, jotka sijaitsevat padakaupunkiseuduilla ja elinkeinoelaman kannalta
keskeisilla kaupunkiseuduilla. Kohderahaston potentiaalisia mikrosijainteja ovat esimerkiksi alueet hyvien
lilkenneyhteyksien varrella, mukaan lukien ulosmenoteiden ja kehateiden Iahiymparistét. Kohderahaston
sijoituskohteiden lopullinen sijaintijakauma ja mikrosijainnit maaraytyvat tilakysynnan ja tonttitarjonnan
mukaan.

Suomen ja Ruotsin kansantalouden ja kiinteistdmarkkinoiden heikentyneellé tilanteella saattaa olla haital-
linen vaikutus muun muassa Kohderahaston sijoituskohteiden arvoon, sijoituskohteiden vuokralaisten
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vuokranmaksukykyyn ja vuokratasoihin seka sijoituskohteiden kokonaiskysyntaan (seka vuokralaiskysyn-
taan etta sijoituskysyntaan). Yleisen taloudellisen tilanteen heikentyminen laajemmin Euroopassa ja glo-
baalisti voi vaikuttaa haitallisesti myds Suomen ja Ruotsin kansantalouden tilanteeseen. Kansantalouden
heikentynyt tilanne saattaa lisdksi vaikeuttaa Kohderahaston ja/tai Kohderahaston sijoituskohteen olevien
yhtididen mahdollisuutta saada velkarahoitusta tai velkarahoituksen kustannukset voivat olla korkeita
ja/tai nousta, jolloin Kohderahasto ei valttamatta pysty tekemaan sijoituksia ja toteuttamaan sijoituskoh-
teita sen suunnittelemassa laajuudessa. Kansantalouden ja kiinteistdmarkkinoiden heikentynyt tilanne
voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien hal-
tijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston kohdealueiden kiinteistomarkkinoiden yleiselld kehityksella seka kohdealueiden vuokra-
laismarkkinassa tapahtuvilla kysynnan muutoksilla tulee olemaan merkittava vaikutus Kohderahaston si-
joituskohteistaan saamaan tuottoon kohteiden pitoaikana (vuokralaismarkkinat) seka niista irtaudutta-
essa (kiinteistdsijoitusmarkkinat). Jos esimerkiksi yleinen taloudellinen tilanne heikkenee Kohderahaston
kohdealueilla, Kohderahaston sijoituskohteiden kysynta ja vuokrataso voivat laskea nailla alueilla. Kohde-
rahaston sijoituskohteet tulevat keskittymaan Suomessa ja Ruotsissa valikoiduille alueille, mika lisaa
Kohderahaston sijoituskohteiden maantieteellista keskittymistd, eika Kohderahasto valttamatta pysty
reagoimaan oikea-aikaisesti epdedulliseen kehitykseen yhdelld tai usealla kohdealueellaan. Hairiét kohde-
alueiden kiinteistdmarkkinoiden kehityksesséa ja vuokralaismarkkinan kysynnan muutokset saattavat vai-
kuttaa haitallisesti myds Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien halti-
joille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston kannalta epdsuotuisat muutokset nykyisissé trendeissd sen kohdealueilla Suomessa ja
Ruotsissa, kuten esimerkiksi kaupungistumisen heikkeneminen, voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahas-
ton liiketoimintaan.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokralaiskysyntaan voivat vaikuttaa kaupungistuminen, tiivis asuminen
seka samanaikainen harrastusten ja tavaramaaran kasvu, jotka lisdavat yksityishenkildiden kysyntaa
pienvarasto- ja harrastetiloille. Institutionaalisten kiinteistdsijoittajien ja rahastojen suosiessa tunnettuja
vuokralaisia ja pitkdkestoisia vuokrasopimuksia pk-yrityksilla voi nykyisin olla haasteita 16ytéa toiminnal-
leen sopivia joustavia tiloja liiketoimintansa kasvaessa tai kohdatessa muita muutoksia, mika voi kasvat-
taa sijoituskohteiden vuokralaiskysyntaa.

Yksityishenkildiden seka yritysten mieltymykset ja olosuhteet voivat kuitenkin muuttua ajoittain useasta
syysta johtuen, ja tdllaiset muutokset voivat olla vaikeasti ennakoitavissa. Jos Kohderahaston sijoitus-
strategian ja sijoituskohteiden kannalta suotuisat trendit muuttuvat Suomessa ja Ruotsissa Kohderahas-
ton kannalta epasuotuisaan suuntaan, saattaa talla olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan
tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoituskohteiden arvoon ja aiheuttaa Kohdera-
hastolle haasteita irtautua sijoituskohteista tulevaisuudessa.

Korkojen mahdollinen nousu tulevaisuudessa esimerkiksi taloudellisen tilanteen parantuessa ja inflaation
nousun myota voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoituskohteiden arvoon. Lisdksi korkojen nousu
saattaa vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston mahdollisuuteen irtautua sijoituskohteistaan. Korkojen
nousu voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoituskohteiden kysyntaan, silla korkojen nousu voi ra-
joittaa potentiaalisen ostajan tai ostajien mahdollisuutta rahoittaa Kohderahaston sijoituskohteiden han-
kintoja.

Korkojen nousulla saattaa olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja si-
ten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston kassavirtoihin ja sijoituskohteista
irtautuessa saataviin tuottoihin.

Kohderahaston sijoituskohteita on tarkoitus toteuttaa Suomen lisdksi myds Ruotsiin. Kohderahaston sijoi-
tukset Ruotsissa tehdaan Ruotsin kruunuissa (SEK). Sijoittajien tekemat Lainaosuuden merkinnat ja siten
Syéttérahaston sijoitukset Kohderahastoon ovat euromaaraisia. Taten SEK-valuuttakurssin muutokset
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voivat vaikuttaa Kohderahaston liiketoimintaan ja sen saamaan tuottoon. SEK-valuuttakurssin vahvistu-
minen suhteessa euroon voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston mahdollisuuksiin tehda sijoituksia Ruot-
sissa. Kohderahaston omistaessa sijoituskohteita Ruotsissa, SEK-valuuttakurssin heikkeneminen voi vai-
kuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon seka sijoituskohteiden pitoaikana etta niista irtau-
duttaessa.

Lisdksi Kohderahaston liiketoimintaan voi vaikuttaa haitallisesti EUR- ja SEK-valuuttakurssien vahvistumi-
nen suhteessa muihin valuuttoihin, mika voi vaikeuttaa Kohderahaston mahdollisuuksia irtautua sijoitus-
kohteistaan, mikali potentiaalinen ostaja tai ostajat tulevat euroalueen ja Ruotsin ulkopuolelta.

Kohderahaston sijoituskohteiden velkarahoitus pyritdan jarjestamaan aina paikallisessa valuutassa, jolloin
valuuttakurssiriski rajoittuu sijoittajan sijoittamaan Kohderahaston omaan paaomaan. Kohderahasto ei
kayta johdannaisia tai muita instrumentteja valuuttakurssiriskin osalta. Valuuttamaaraisiin sijoituksiin voi
lisdksi kohdistua lainsaadanndllisia riskeja, jotka voivat vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston saamaan
tuottoon.

Ndiden riskien toteutumisella saattaa olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen
arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuot-
toon.

Kohderahaston menestys riippuu sen kyvystéd neuvotella tarvittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista.
Velkarahoituksen kdyttdminen lisdé riskid Kohderahaston sijoituskohteiden arvon alenemisesta sekd Koh-
derahaston yhtibpanosten (ja Syéttérahaston Kohderahastoon tekemén sijoituksen) menettdmisesta tai
tappiollisuudesta, mikd puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainaosuuksille tehtdviin suorituksiin.

Kohderahasto ja sen sijoituskohteena olevat yhtiot voivat saantdjensa mukaisesti ottaa vierasta paaomaa
sijoitustoimintaa varten. Lahtdkohtaisesti vierasta padomaa aiotaan ottaa Kohderahaston sijoituskoh-
teena oleville yhtidille. Kohderahasto saattaa joutua antamaan takauksia varsinaisten lainanottajien puo-
lesta. Vieraan padaoman maara ja ehdot ovat riippuvaisia neuvotteluista luottolaitosten kanssa. Vieraan
padaoman ehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta saattavat eri markkinatilanteissa vaihdella huomatta-
vasti esimerkiksi rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden, korkojen nousun tai pankkisdantelyn tiukentumi-
sen johdosta.

Kohderahasto ei voi taata, etté vieraan paaoman mydéntdjan kanssa kaytavissa neuvotteluissa onnistu-
taan ja esimerkiksi rahoituksen hinta tai muut rahoitusehdot toteutuvat suunnitellusti. Jos velkarahoi-
tusta ei ole saatavissa riittdavasti, Kohderahaston tekemat sijoitukset sijoituskohteisiin ja ndiden hajautus
voivat jaada suunniteltua pienemmiksi. Kohderahaston epaonnistuminen rahoitusneuvotteluissa voi vai-
kuttaa merkittavasti kohteiden rahoituskustannuksiin ja kannattavuuteen heikentden Kohderahaston ar-
voa ja tuottoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa
tuottoa.

Vieras paaoma ja sille kertyva korko on sijoituskohteena olevan yhtion taseessa aina paremmalla etusi-
jalla mahdollisessa maksukyvyttdmyystilanteessa kuin Kohderahaston suoraan tai valillisesti tekema sijoi-
tus. Vieraan padoman myontajalla on yleensa myds saatavansa vakuudeksi panttioikeuksia. Talléin mah-
dollisessa Kohderahaston sijoituskohteena olevan yhtion maksukyvyttdmyystilanteessa on mahdollista,
ettd panttioikeuksia realisoidaan hinnoilla, jotka johtavat Kohderahaston sijoituskohteena olevan yhtién
tekeman sijoituksen arvonalenemiseen tai menettamiseen kokonaan. Tama vaikuttaisi haitallisesti Kohde-
rahaston arvoon ja tuottoon ja siten edelleen Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai tuottoon.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetaan velkarahoitusta, Kohderahaston yhtiépanoksille maksettava
tuotto ja yhtidbpanosten takaisinmaksu on paasaantoéisesti viimeisena maksunsaantijarjestyksessa. Tallai-
sen sijoituksen menettaminen tai tappiollisuus on siten todennakéisempaa kuin korkeammalla etusijalla
olevan rahoituksen (esim. puhtaasti vieraan padaomanehtoisten lainojen) menettaminen tai tappiollisuus.
Syoéttérahaston Kohderahastoon sen yhtiémiehend tekemadn sijoituksen menettaminen kokonaan tai osit-
tain vaikuttaa vastaavasti suoraan Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai tuottoon.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Kohderahaston sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kulutasot eivat toteudu Kohderahaston toimikau-
den aikana.

Kohderahaston tuotot muodostuvat Kohderahaston sijoituskohteista saatavista vuokratuotoista Kohdera-
haston toimikauden aikana seka sijoituskohteista irtauduttaessa saatavista myyntivoitoista. Kohderahas-
tosta tehdyissa investointilaskelmissa on tehty oletuksia muun muassa Kohderahaston sijoituskohteiden
vuokrauksesta, toteutuvista vuokratasoista, kdyttdasteista seka kohteiden hoitokuluista. Mikali sijoitus-
kohteiden pitoaikana kohteisiin kohdistuva vuokralaiskysynta ei vastaa tavoiteltua, on mahdollista, etta
sijoituspaatoksien pohjana olevissa investointilaskelmissa kaytetyt oletukset kohteiden vuotuisista kassa-
virroista eivat toteudu, mika voi vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston tuottoihin.

Kohderahaston sijoituskohteiden pitoaikana tuottamiin kassavirtoihin vaikuttavat Kohderahaston vuokra-
tuottojen lisaksi kohteiden kulut. Mikéli esimerkiksi sijoituskohteiden toteuttamiseen ja rakennuttamiseen
liittyvat kulut seka sijoituskohteiden hoito- ja korjauskulut sekd Kohderahastolle kohdistuvat kulut mm.
kohteiden vuokrauksesta ja hallinnosta toteutuvat budjetoitua suurempina, vaikutus Kohderahaston kas-
savirtoihin olisi negatiivinen.

Naiden seikkojen toteutumiselle voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen ar-
voon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuot-
toon.

Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston kyvysté I6ytda ja toteuttaa sen sijoitusstrategi-
aan ja tuottotavoitteeseen parhaiten sopivia sijoituskohteita.

Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston ja sen vaihtoehtorahastojen hoitajan (Taaleri
Paaomarahastot Oy:n) kyvysta I6ytaa ja toteuttaa Kohderahastolle tuottavia sijoituskohteita. On mahdol-
lista, etta tuotto-odotukseltaan ja muilta ominaisuuksiltaan sopivia sijoituskohteita ei saada hankittua
Kohderahaston sijoituskauden aikana, eika ole taattua, ettd valitut kohteet tuottavat voittoa. Kohdera-
haston kohdealueita ovat lahtékohtaisesti elinkeinoelaman kannalta keskeiset kaupunkiseudut Suomessa
ja Ruotsissa. Nailla alueilla kilpailu sopivista alueista ja tonteista voi kiristya. Tonttien saatavuus ja hyo-
dynnettavan rakennusoikeuden maara riippuvat kaupunkisuunnittelusta ja kaavoituksesta. Kohderahas-
ton mahdollisuuksiin ostaa sen tavoittelemia sijoituskohteita vaikuttavat olennaisesti sopivien kohteiden
saatavuus, kaavoituspaatdkset ja kilpailu muiden toimijoiden kanssa. Kilpailu voi pakottaa Kohderahaston
maksamaan korkeampia hintoja sijoituskohteiden saamisen varmistamiseksi, mika voi johtaa tavoiteltua
alhaisempiin tuottoihin. Lisdksi ei ole takeita siitd, etta sijoituskohteita voidaan ostaa arvioidussa aikatau-
lussa, suunnitelluilla kohdealueilla ja kaupallisesti kohtuullisilla hinnoilla tai ollenkaan. Néama tekijat voivat
nostaa Kohderahaston sijoituskohteiden hankkimisesta ja hankkeiden etsimisesta aiheutuvia kuluja, ja
tulevilla investoinneilla voi olla Kohderahastolle odotettua alhaisempi tuotto.

On olemassa riski, etta Kohderahastolle tehdyt sijoitukset menetetdan osittain tai kokonaan. Ei ole ta-
keita siitd, etta Kohderahasto onnistuu toteuttamaan sijoitusstrategiaansa suunnitelmien mukaisesti tai,
ettd Kohderahaston tekemat sijoitukset ovat onnistuneita. Jos Kohderahasto ei kykene aloittamaan ja to-
teuttamaan hankintoja kaupallisesti kohtuullisilla ehdoilla sijoitusstrategiansa mukaisesti ja jos taman
seurauksena Kohderahaston sijoitusstrategia epaonnistuu tai se ei tuota odotettuja tuloksia, voi talla olla
haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille pa-
lautettavaan varojen madraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahasto pyrkii pienentamaan riskejaan sopimuksilla. Sijoituskohteisiin liittyvien sopimusten (esi-
merkiksi yhteisty®d-, urakka-, kauppasopimukset) laatimisessa tai neuvottelussa epaonnistuminen voi si-
ten lisata Kohderahaston riskia. Sopimusneuvottelujen viivastyminen tai epaonnistuminen voi heikentaa
merkittavasti Kohderahaston saamaa tuottoa ja sen arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautetta-
vaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa tuottoa.

Kohderahaston ja sen yhteistybkumppanin DEN Finland Oy:n vélisen puitesopimuksen pdattyminen Koh-
derahaston sijoituskauden aikana voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan.

Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi
hankkia DEN Finland Oy:lté sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita. Puitesopimuksesta huolimatta
Kohderahasto voi hankkia sijoituskohteita my6s kolmansilta osapuolilta, joskin DEN Finland Oy:n usko-
taan olevan merkittdvin yhteistydkumppani.. Puitesopimus on sovittu olevan voimassa siihen saakka,
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kunnes Kohderahaston sijoituskausi on paattynyt ja viimeinen puitesopimuksen mukaisesti DEN Finland
Oy:n Kohderahastolle tarjoama sijoituskohde on hankittu Kohderahastolle. Kummallakin osapuolella on
oikeus purkaa puitesopimus, mikali toinen osapuoli olennaisesti ja muutoin kuin tilapdisesti rikkoo puite-
sopimuksen ehtoja tai menettelee tavalla, jota on pidettava térkean tuottamuksellisena, eika toisen osa-
puolen kirjallisesta huomautuksesta huolimatta korjaa viivytyksettd menettelyaan. Kohderahaston ja DEN
Finland Oy:n valisen puitesopimuksen paattyminen syysta tai toisesta voi vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston saamaan tuottoon ja siten sen arvoon. Talléin on olemassa riski siita, ettd Kohderahasto ei on-
nistu I6ytamaan tarpeeksi sen sijoitusstrategian mukaisia sijoituskohteita..

Mikali Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valinen puitesopimus paattyy ja Kohderahastoepdonnistuu so-
pivien sijoituskohteiden I6ytéamisessa, voi talla olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon
ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksetta-
vaan tuottoon.

Kohderahaston vuokratuottojen ja vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu voivat vaikuttaa haitallisesti Kohde-
rahaston saamaan tuottoon.

Kohderahaston tuottotavoite riippuu merkittavasti sen kyvysta yllapitaa ja kasvattaa sen sijoituskohteista
saatavia vuokratuottoja. Kohderahaston liiketoimintaan liittyy riski vuokratasojen lisaksi vuokralaisten
vaihtuvuudesta, mika vaikuttaa Kohderahaston vuokratuottojen maaraan. Vuokralaisten vaihtuvuuden
kasvu voi johtaa vuokratuottojen menetykseen vuokrasuhteiden valissa.

Kohderahaston saamat vuokratuotot ja vuokralaisten vaihtuvuus riippuvat yleisesta taloudellisesta ja
kiinteistomarkkinoiden tilanteesta sekd Kohderahaston sijoituskohteita vastaavien kohteiden rakentami-
sen maarasta, joka voi lisatd Kohderahaston sijoituskohteita vastaavien kohteiden tarjontaa suhteessa
kysyntaan. Lisaksi Kohderahaston sijoituskohteiden kunto, sijainti ja muut ominaisuudet voivat vaikuttaa
siihen, etta ne eivat vastaa kysyntdaa. Tama voi vaikuttaa kokonaisuudessaan negatiivisesti Kohderahas-
ton kykyyn yllapitaa ja nostaa sijoituskohteiden vuokratuottojen kokonaismaaraa.

Kohderahaston ja sen yhteistyékumppanin DEN Finland Oy:n valilla solmitun palvelusopimuksen mukai-
sesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan Kohderahaston DEN Finland Oy:lta hankkimien sijoituskohteiden
vuokrausta. DEN Finland Oy tulee vuokraamaan Kohderahaston sijoituskohteet yleensa toistaiseksi voi-
massa olevilla vuokrasopimuksilla, jolloin vuokralaiset voivat vuokrasopimuksen mukaisesti yleensa irti-
sanoa vuokrasopimuksensa vuokrasopimuksen mukaisella irtisanomisajalla. Nain ollen vuokrasopimuksiin
liittyy riski siita, ettd merkittdva maara vuokrasopimuksia irtisanotaan lyhyen ajan kuluessa, jolloin Koh-
derahasto voi menettaa vuokratuottojaan tai kasvaneesta vaihtuvuudesta aiheutuu Kohderahastolle yli-
maardisia kustannuksia. Kohderahaston sijoituskohteiden joustavien tilaratkaisujen ansiosta sijoituskoh-
teita voidaan kuitenkin pyrkia vuokraamaan tehokkaasti ja siten minimoimaan vuokralaisvaihtuvuuteen
liittyvda vajaakayttoa.

Mikali Kohderahasto ei pysty sdilyttdmaan ja kasvattamaan vuokratuottoja odotetulla tavalla, voi talla
olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokraukseen liittyy riski vuokralaisen maksukyvysté ja vuokralaisten
kyvysta suoriutua muista vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.

Kukin Kohderahaston omistama sijoituskohde pyritéan vuokraamaan useille vuokralaisille, milld Kohdera-
hasto pyrkii hajauttamaan vuokralaisiin liittyvaa riskida. Vuokraustoimintaan liittyy kuitenkin aina riski
vuokralaisten vuokranmaksukyvysta, silla vuokralaisten mahdolliset vuokranmaksuvelvollisuuden laimin-
lyénnit voivat vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston tuoton muodostukseen. Kohderahaston DEN Finland
Oy:ltéd hankkimien sijoituskohteiden vuokrausta tulee hoitamaan DEN Finland Oy Kohderahaston ja DEN
Finland Oy:n vaélisen palvelusopimuksen mukaisesti. Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisessa yhteis-
tydssa Kohderahasto voi maarittaa vuokralaisvalinnan periaatteet, joiden puitteissa DEN Finland Oy tulee
valitsemaan vuokralaiset sijoituskohteisiin, mutta Kohderahasto ei itse tule valitsemaan vuokralaisia sijoi-
tuskohteisiin.

Vuokranmaksuvelvollisuuden toteutumisen lisaksi Kohderahasto on riippuvainen vuokralaisten kyvysta
noudattaa vuokrasopimusta muilta osin ja selviytyd muista vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan,
esimerkiksi vuokralaisen vuokrasopimuksen mukaisesta velvollisuudesta hankkia vastuu-, oikeusturva- ja
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irtaimistovakuutus. Vuokralaiset voivat esimerkiksi vahingoittaa vuokrakohteita tai tehda niihin luvatto-
mia rakenteellisia muutoksia siind maarin, etta vuokravakuudet (jos sellaisia on) eivat kata tarvittavia
korjauksia tdysimaaraisesti, kieltaytyd lahtemasta kohteesta vuokrasopimuksen paatyttya tai aiheuttaa
uhkaavia tilanteita tai muita hairiéita. Tallainen saattaisi muun muassa aiheuttaa Kohderahastolle lisdan-
tyneita kuluja ja korvausvastuita, vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston maineeseen potentiaalisten vuok-
ralaisten keskuudessa seka Kohderahaston kohdealueilla sekd vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston tuot-
toon ja sen omistamien sijoituskohteiden myyntiin tulevaisuudessa.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallisia vaikutuksia Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen ar-
voon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuot-
toon.

Kohderahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi laskea Kohderahaston toimikauden aikana.

Kohderahaston sijoituskohteiden sijainnit vaikuttavat merkittavasti niiden houkuttelevuuteen vuokralai-
sille. Kohderahaston sijoituskohteiden sijainnit voivat menettaa suosiotaan Kohderahaston toimikauden
aikana monista syista johtuen. Téllaisia syitd ovat muun muassa muutokset julkisessa liikenteessa tai
kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa tehtavat paatokset, jotka voivat esimerkiksi heikentaa sijain-
tien saavutettavuutta tai tuoda alueelle epasuotuisia piirteita. eikd Kohderahastolla valttamatta ole mah-
dollisuutta vaikuttaa naihin muutoksiin. Kohderahaston sijoituskohteiden sijaintien suosio voi muuttua
Kohderahaston toimikauden aikana, mika voi vaikuttaa haitallisesti sijoituskohteiden vuokraukseen ja
Kohderahaston mahdollisuuksiin irtautua sijoituskohteistaan.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallisia vaikutuksia Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen ar-
voon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuot-
toon.

Kohderahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen sen yhteistybkumppanin DEN Finland Oy:n ja
mahdollisten muiden yhteistybkumppaneiden ja muiden palveluntarjoajien sekd sopimuskumppanien va-
linnasta ja niiden kyvysté toteuttaa palveluitaan Kohderahastolle.

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisen puitesopimuksen mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN
Finland Oy:n Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuksen mukaisesti DEN Finland
Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta. Kohderahasto voi hankkia sijoi-
tuskohteita myds kolmansilta osapuolilta, joskin DEN Finland Oy:n uskotaan olevan merkittavin yhteis-
tyékumppani. Kohderahasto voi valvoa sijoituskohteiden rakennuttamista. Kohderahasto voi olla riippu-
vainen sen paaasiallisen yhteistydkumppanin DEN Finland Oy:n kyvysta l6ytéa Kohderahaston sijoitus-
kohteisiin sopivia vuokralaisia. Nain ollen Kohderahaston yhteistydkumppaneiden, kuten DEN Finland
Oy:n epaonnistuminen tehtdviensa suorittamisessa voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan
tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahasto on riippuvainen sen yhteistyékumppanin DEN Finland Oy:n ja muiden palveluntarjoajien
hinta-, laatu-, palvelutarjonta-, toimitusehto- ja toimitusaikataulumuutoksista tai -poikkeamista. Lisdksi
Kohderahasto on riippuvainen kyvystdan hankkia muut tarvitsemansa rakennus-, konsultti-, neuvonanto-
ja taloudelliset palvelut kannattavalla kustannustasolla seka palveluntarjoajien kyvysta toimittaa palvelu-
jaan ja tuotteitaan sovitulla tavalla, sovittuun hintaan ja sovitussa aikataulussa. Kohderahaston sijoitus-
kohteina olevissa rakennuksissa mahdollisesti esiintyvat laatu-, materiaali-, valmistus-, suunnittelu-, ra-
kennusviat tai -virheet saattavat haitallisesti vaikuttaa Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentamishankkeet voivat olla laajoja projekteja ja rakentamisajat voi-
vat olla pitkia. Kohderahasto altistuu sen yhteistydkumppaneihin, kuten DEN Finland Oy:hyn sek& muihin
sen kayttamiin palveluntarjoajiin liittyviin riskeihin. Jos Kohderahaston yhteistyokumppani DEN Finland
Oy tai muu sopimuskumppani ajautuu maksukyvyttémaksi tai konkurssiin tilauksen ja hankkeen valmis-
tumisen vdlisena aikana, voi kohteen rakentaminen lykkadntya tai peruuntua kokonaan. Kohderahaston
sijoituskohteet saattavat taman lisdksi myds menettaa mahdolliset toimitusten etukateismaksut seka toi-
mittajan mahdollisesti antaman takuun hyédyn. DEN Finland Oy:n ja muun palveluntarjoajan tai muun
sopimuskumppanin konkurssi, maksukyvyttdmyys tai uhkaava maksukyvyttémyys voi siten vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin. Lisaksi ei ole mitaan takeita siita, etta
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hyvaksyttavia palveluntarjoajia on tarjolla markkinoilla Kohderahaston tarpeen mukaan ja Kohderahaston
kayttamien palveluntarjoajien korvaaminen voi olla hankalaa ja kallista.

Naiden riskien toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyy kustannus- ja viivdstysriskejé, kuten kaavamuutoksiin ja raken-
nuslupiin liittyvat viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtdvéat valitukset.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentaminen edellyttda lahtékohtaisesti rakentamisen mahdollistavaa
kaavoituspdatdsta ja/tai rakennuslupaa. Naiden lisdksi rakentaminen voi edellyttaa erilaisia muita lupia,
joihin liittyy viranomaisten harkintavaltaa ja erilaisia kuulemis- ja valitusmenettelyita. Muut luvat tai
mydonteiset lausunnot ovat kohteesta riippuen esimerkiksi purkamislupa, maisematyélupa ja museoviras-
ton ja muiden virastojen myodnteiset lausunnot. Rakennuskohteen yksityiskohtaisiin suunnitelmiin tulee
saada viranomaishyvaksynnat esimerkiksi rakenne-, ilmanvaihto- seka kiinteistdén vesi- ja viemarisuunni-
telmien osalta. Mikali rakennushanke edellyttaa lupien saamista, voi kielteinen paatds lupahakemuksesta
tai paatoksesta tehty valitus johtaa rakennusvaiheen viivdastymiseen tai estymiseen.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentamiseen liittyvat kaavoitus- ja lupamenettelyt seka erilaiset kuu-
lemis- ja valitusmenettelyt saattavat kestdaa jopa vuosia ja viivastyttaa hankkeiden toteuttamista. Vaikka
lupahakemukset pyritdan laatimaan ja selvitykset tekemaan mahdollisimman kattavasti, itse menettelyyn
ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta vaikuttamaan, silld menettelyt ovat usein hallinnollisia tai hallinto-
lainkaytollisia eivatkd Kohderahaston sijoituskohteet valttamatta ole osapuolena esimerkiksi valitusme-
nettelyssa. Siten Kohderahasto (tai sen vastuunalainen yhtiémies tai vaihtoehtorahastojen hoitaja tai si-
joituskohde) 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 liittyvia tehtdvid, ja ndiden viranomaisten toi-
mivaltaan kuuluvan harkintavallan kaytosta. Ei ole mitdan takeita siita, ettd viranomaiset myontavat Koh-
derahaston strategian mukaisille sijoituskohteille tarvittavat luvat tai siita, ettei lupapaatdksia mahdollis-
ten valitusten johdosta kumota tai muuteta Kohderahaston sijoitustoiminnan kannalta epaedullisella ta-
valla. Epdsuotuisat hallinnolliset tai hallintolainkdytélliset ratkaisut, pitkittyneet lupamenettelyt kuulemis-
menettelyineen ja valituksineen sekd Kohderahaston sijoituskohteiden maineen heikentyminen voivat
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon mm. hankkeiden toteuttamista vii-
vastyttamalla tai estdmalld, kuluja lisaamalla tai muutoin.

Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi siséltyd myyijén vastuita ja tdhdn sisédltyvid sulkutili-
vaatimuksia.

Kohderahaston sijoituskohteet tulevat olemaan Kohderahaston omistuksessa kokonaan ja Kohderahaston
tarkoituksena on myyda sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksitellen. Sijoituskohteiden luovutussopi-
muksiin liittyy tavanomaisesti myyjan vastuuseen liittyvia lausekkeita, jotka saattavat oikeuttaa ostajata-
hon kauppahinnan alennukseen jopa vuosia kaupan toteutumisen jalkeen, mikali kaupan kohteesta 16ytyy
virheita, joita ei kaupan tekohetkella ollut tiedossa.

Myyjan vastuuta koskevat lausekkeet voivat johtaa sulkutilijarjestelyihin Kohderahaston kauppahinnasta
ja nain pidentda Kohderahaston sijoitusaikaa ja taten heikentaa Kohderahaston saamaa tuottoa ja sen
arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen madraa ja/tai niille maksettavaa tuottoa.

Kohderahaston sijoituskohteiden hoitokulut voivat kasvaa Kohderahaston toimikauden aikana eikd Koh-
derahasto vélttdmaéttad onnistu kattamaan hoitokuluja sijoituskohteista saatavilla vuokratuotoilla sitd mu-
kaan, kun hoitokulut kasvavat.

Kohderahasto pyrkii kattamaan sen sijoituskohteina olevien kiinteistokohteiden hoitokulut, esimerkiksi
ulkoalueiden hoitoon ja siivoukseen liittyvat kulut, sen sijoituskohteista saamilla vuokratuotoilla. Mikali
sijoituskohteiden hoitokulut kasvavat, ei ole takeita siita, ettd Kohderahasto pystyy tulevaisuudessa kat-
tamaan tallaisen kasvun kokonaan tai osittain sen sijoituskohteesta saamilla vuokratuotoilla.

Taman riskin toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Kohderahaston sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttamiseen voi liittyé viivdstymiseen, odottamatto-
miin kustannuksiin tai piileviin virheisiin sekd pilaantumiseen ja ympéristévastuisiin liittyvié riskeja.

Kohderahaston tuleviin sijoituskohteisiin voi sisaltya merkittavia riskeja liittyen mahdollisiin viivastyksiin,
odottamattomiin kuluihin, piileviin virheisiin tai sijoituskohteiden kehitykseen. Kohderahaston rakennutta-
essa kiinteistdokohteita, altistuu Kohderahasto myds viivastymisiin, lisdkustannuksiin ja rakenteellisiin vi-
koihin liittyville riskeille seka muille riskeille, jotka voivat aiheuttaa viivastymisia ja joilla voi olla haitalli-
sia vaikutuksia.

Kohderahaston ostaessa sen sijoituskohteita, voi kohteisiin sisaltya huolellisen due diligence -tarkastuk-
sen jalkeenkin piilevia virheitd, joiden aiheuttamia kustannuksia Kohderahasto ei valttamatta pysty peri-
maan myyjilta. Myyjan antamat kiinteistokohdetta koskevat vakuutukset voivat olla myds taytéantédnpa-
nokelvottomia myyjan maksukyvyttémyyden takia tai muista syista.

Lisdksi Kohderahasto voi altistua odottamattomille ongelmille tai tunnistamattomille riskeille, joiden suh-
teen Kohderahastolla ei valttdmatta ole sopimukseen perustuvaa suojaa, kuten kiinteistékohteiden yllapi-
don, korjausten tai ajanmukaistamisen viivastymiselle.

Liséksi esimerkiksi maaperan pilaantuminen voi aiheuttaa Kohderahastolle merkittavia viivastyksia ja
kustannuksia rakennushankkeissa. Pilaantuneen maaperdn poistaminen tai puhdistusty6t voivat viivastyt-
tda Kohderahaston sijoituskohteiden valmistumista. On my6s mahdollista, etta Kohderahastolle voi tulla
suoraan tai valillisesti ympdristovastuita sen hankkiessa tai rakennuttaessa sijoituskohteita. Lisdksi epa-
onnistuminen ymparistélainsaadannon noudattamisessa tai tarve noudattaa tiukempia ymparistésaan-
noksia voi nostaa Kohderahaston kustannuksia ja hankaloittaa sen sijoituskohteiden toteuttamista.

Ei ole takeita siita, etta Kohderahaston sijoituskohteiden hankinta tai rakentaminen onnistuu. Epaonnistu-
minen sijoituskohteiden hankinnassa tai rakentamisessa voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saa-
maan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Mika tahansa ylla kuvattu riski vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden valmistumiseen liittyy riski lakoista ja muista tyémarkkinatoimista.

Kohderahastolle rakennettavien sijoituskohteiden valmistuminen saattaa viivastya, mikali sijoituskohteen
rakennustyot keskeytyvat lakkojen tai muiden tyémarkkinatoimien johdosta. Mikali riski aktualisoituu,
saattaa silla olla kielteinen vaikutus Kohderahaston mahdollisuuteen jakaa tuottoa sen sijoittajille suunni-
tellussa aikataulussa. Hankkeen viivastymiselld voi olla kielteisia vaikutuksia Kohderahaston mahdollisuu-
teen jakaa varoja ja nain ollen my®és kielteinen vaikutus Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen
maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Hankkeisiin liittyy projektiriskejd, jotka voivat olla kumulatiivisia.

Vaikka Kohderahaston sijoituskohteiden projektiriskin toteutuminen saattaa yksittaisena aiheuttaa vain
vahaista haittaa, voi sen toteutuminen samanaikaisesti muiden riskien toteutumisen yhteydessa aiheut-
taa merkittavaa haittaa. Tassa Esitteessa kuvattuja projektiriskeja tarkasteltaessa on siten otettava huo-
mioon riski siita, etta riskien toteutumisesta aiheutuvat haittavaikutukset voivat olla kumulatiivisia.

Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston sijoituskohteiden kéaytetta-
vyyteen ja kassavirtoihin. On mahdollista, ettd Kohderahaston sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata
riittdvésti kaikkia riskejd ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittdva kaikissa tilanteissa.

Kohderahaston sijoituskohteina oleviin kiinteistdihin liittyy rakennus- ja kdyttdvaiheessa riskeja, jotka
vaikuttavat kohteiden kaytettdvyyteen ja Kohderahaston kassavirtoihin. Esimerkiksi maaperan pilaantu-
minen, kiinteistéon kohdistuvan rakennusvirheen ilmeneminen, onnettomuus, poikkeukselliset sadolosuh-
teet, luonnonkatastrofi tai muu tuho, kuten tuhotyd tai tulipalo voivat vaikuttaa negatiivisesti kohteen
kaytettavyyteen, aiheuttaa Kohderahastolle lisdkustannuksia ja vaikuttaa sijoituskohteiden ja siten myds
Kohderahaston arvoon ja sen saamaan tuottoon haitallisesti ja siten edelleen Lainaosuuksille palautetta-
vien varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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On lisdksi mahdollista, ettd Kohderahaston sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata riittavasti kaikkia ris-
keja ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittdvan kattava kaikissa tilanteissa. Vakuutusyhtiot voivat lisaksi
kokonaan tai osittain evdta Kohderahaston sijoituskohteiden korvausvaatimukset tai on mahdollista, etta
ne eivat viime kadessa pysty tdyttdmaan velvoitteitaan vakuutussopimuksien edellyttamalla tavalla. Kat-
kokset, hairiot ja teknistaloudellisen kayttdian saavuttamatta jaaminen voivat siten vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston arvoon ja tuottoihin ja siten Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston toimintaan liittyvén lainsddddnndn ja oikeuskdytdnnén muutokset voivat olla epdedullisia.

Kohderahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotuisasta oikeudellisesta toimintaymparistdsta sen
kohdemaissa Suomessa ja Ruotsissa. Erityisesti maankadyttéén, rakentamiseen, toimitilojen vuokraukseen
ja verotukseen liittyvan lainsaadannén, viranomaismaaraysten tai oikeuskaytannén tai naiden tulkinnan
epdedulliset muutokset Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden kannalta voivat lisata kustannuksia tai
muutoin vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston arvoon ja tuottoihin, ja siten myds Lainaosuuksien arvoon
ja tuottoon.

Suomen valtiovarainministerio julkaisi 19.1.2018 luonnoksen hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain
korkovahennysrajoitusta koskevan saantelyn muuttamisesta. Esitys perustuu Euroopan Unionissa 12.
heindkuuta 2016 hyvaksyttyyn veronkiertdmisen estamista koskevaan direktiiviin, joka tulee voimaan
1.1.2019. Esitysluonnoksen mukaan elinkeinotoiminnassa syntyneet korot, kuten pankkilainan tai voiton-
jakolainan korot, olisivat vdhennyskelpoisia vain, jos niiden maara on enintdan 25 prosenttia koronmak-
sajan kayttokatteesta. Esitysluonnoksen mukaan muille kuin koronmaksajan etuyhteysyrityksille makset-
tavia korkoja voitaisiin kuitenkin aina vahentda enintdan 3.000.000 euroa (ns. safe harbor -saannos). Lo-
pullinen hallituksen esitys saattaa poiketa esitysluonnoksesta. On mahdollista, ettd korkovéahennysrajoi-
tuksilla on vaikutusta suomalaisten yhtididen korkomenojen vdhennyskelpoisuuteen.

Muutokset Kohderahastoon ja sen sijoituskohteisiin vaikuttavissa laeissa, maarayksissa ja tulkinnoissa
Kohderahaston kohdemaissa Suomessa ja Ruotsissa voivat vaatia Kohderahastoa sopeuttamaan sen toi-
mintaa, mika voi vaikuttaa haitallisesti sen sijoituskohteiden arvoon tai kasvattaa Kohderahaston kustan-
nuksia ja/tai hidastaa tai keskeyttaa tiettyjen sijoituskohteiden rakentamisen tai toteuttamisen.

Naiden riskien toteutumisella saattaa olla haitallisia vaikutuksia Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen
arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuot-
toon.

Kohderahaston sijoituskohteiden arvostukseen siséltyy tietyssd mdaarin epdvarmuutta.

Kohderahaston keskeneradisten sijoituskohteiden arvona pidetaan niihin sitoutuneen paaoman nimellisar-
voista kokonaismaardaa. Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja aikoo tilata markkinoilla luotetta-
vaksi tunnetulta arvonmaarittdjalta arvonmaarityksen Kohderahaston valmiiden sijoituskohteiden arvon-
maarityksesta. Arvonmaarittdja tekee arvonmaarityksen itsendisesti omia arvonmaaritysperiaatteitaan
noudattaen ja ilmoittaa sen lopputuloksena Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitajalle kasityksensa
valmiiden sijoituskohteiden velattomasta arvosta. Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja kayttaa
mainittua arvostusta Kohderahaston arvonmaarityksessa.

Ei ole takeita siita, etta tulevat Kohderahaston sijoituskohteiden arvonmaaritykset vastaavat tarkasti ar-
vostushetken markkina-arvoa. Lisdksi tietyn arvostushetken arvostus kuvaa sijoituskohteen arvostushet-
ken arvoa eikd ole ennuste sijoituskohteen tulevasta arvosta. Kohderahaston sijoituskohteiden arvon-
maaritykset voivat ylittaa kauppahinnat, jotka Kohderahasto pystyy saamaan sijoituskohteiden myyn-
nistd. On myds mahdollista, ettd Kohderahasto ei pysty saamaan sijoituskohteista sellaista maaraa vuok-
ratuottoja, jotka vastaavat sijoituskohteiden arvonmaarityksen perustana olevia oletuksia. Arvonmaari-
tyksen taustalla olevat virheelliset oletukset tai vaarat arviot voivat johtaa Kohderahaston sijoituskohtei-
den vaaraan arvostukseen.

Ndiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston irtautuessa sijoituskohteistaan niiden myynti voi vaikeutua, mikéli markkinoilla ei ole tar-
peeksi likviditeettid tai markkinoilla esiintyy héiriditéa.
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Kohderahaston tarkoituksena on myyda sen sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksittainen sijoitus-
kohde kerrallaan sen toimikauden lopussa. Markkinoilla vallitseva mahdollinen likviditeetin puute tai muut
hairiét markkinoilla voivat rajoittaa Kohderahaston kykya myyda sijoituskohteet potentiaaliselle ostajalle
tai ostajille. Nain ollen ei ole takeita siita, etta Kohderahasto onnistuu toteuttamaan sijoituskohteiden
myynnit kannattavasti tai ollenkaan, jos markkinoilla ei ole likviditeettia tai markkinoilla esiintyy muita
hairidita.

Ndiden riskien toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahasto voi olla riippuvainen sen yhteistybkumppaneiden, kuten DEN Finland Oy:n avainhenkildista.

Kohderahasto on solminut puitesopimuksen DEN Finland Oy:n kanssa, jonka mukaisesti Kohderahasto voi
hankkia DEN Finland Oy:lté tdman Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuksen
koskien naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta. Kohderahaston hankkiessa DEN Finland
Oy:n tarjoamia sijoituskohteita tarkoituksena on toteuttaa DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnan
tilakonseptin mukaisia kiinteistékohteita, jotka soveltuvat tai joita voidaan muuntaa esimerkiksi yksityis-
henkildiden tai yritysten varasto- ja sailytystiloiksi, yritysten liike-, toimisto-, toimi- ja tuotantotiloiksi,
autotalleiksi ja harrastetiloiksi (ns. talliosakekohde). Nain ollen Kohderahaston sijoituskohteiden toteutta-
minen voi olla riippuvaista DEN Finland Oy:n (tai muiden yhtididen, joiden kanssa Kohderahasto solmii
sopimuksia) avainhenkiléiden ammattitaidosta ja tydpanoksesta. Avainhenkiléiden menettaminen voi ai-
heuttaa haasteita Kohderahaston sijoitusten toteuttamiselle. Mitaan takeita siita, ettda vastaavan ammat-
titaidon omaavia henkilditd 16ydettaisiin mahdollisesti menetettyjen avainhenkil6iden tilalle, ei ole.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin sekd vastaavasti Kohderahaston yhteistybkumppa-
neiden, kuten DEN Finland Oy:n maineen heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoi-
mintaan.

Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri PAdomarahastot Oy hallinnoi useita eri vaihtoehtora-
hastoja ja kuuluu Taaleri -konserniin. Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin maineen hei-
kentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan ja sen kehitykseen. Vastaavasti Koh-
derahaston yhteistyékumppaneiden, kuten DEN Finland Oy:n maineen heikentyminen voi vaikuttaa hai-
tallisesti Kohderahaston liiketoimintaan, silla Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisen puitesopimuk-
sen mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:lta tadman Kohderahastolle tarjoamia sijoitus-
kohteita seka palvelusopimuksen mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden
hallinnointia ja vuokrausta.

Ndiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston toimialalla vallitseva kilpailu alan muiden toimijoiden kanssa voi vaikuttaa merkittdvésti
sijoituskohteista saatavaan tuottoon.

Kilpailu sijoituskohteille soveltuvasta tonttimaasta ja/tai sijoituskohteista voi vaikuttaa sijoituskohteiden
hinnoitteluun ja riittdvaa madraa sopivia sijoituskohteita ei valttdmatta |6ydeta. Mikali sopivaa tontti-
maata ja/tai sopivia sijoituskohteita ei 16ydy, jaa Kohderahaston sijoituskapasiteetista sijoittamatta osa
eika sijoitussitoumuksia kutsuta taysimaaraisesti sijoittajilta. Kilpailu saattaa nostaa sijoituskohteiden
hankintahintoja ja siten vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Vaikka Esitteen paivamaaradlla Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan Kohderahaston liiketoiminnalle
nayttaa olevan tilaa markkinoilla, ei ole mitaan takeita siitd, etta Kohderahasto onnistuu saamaan kilpai-
luetua muihin toimijoihin nahden tulevaisuudessa sen toimikauden aikana. Muutokset esimerkiksi tekno-
logiassa, toimintamalleissa ja palvelukonsepteissa voivat mahdollistaa Kohderahaston sijoituskohteita
vastaavien kohteiden tarjoamisen uusilla tavoilla, joita Kohderahasto ei ole tunnistanut. Mikali kilpailijat
reagoivat Kohderahastoa nopeammin ja tehokkaammin uusiin ja muuttuneisiin olosuhteisiin esimerkiksi
ottamalla kayttédn tehokkaampia toimintamalleja tai palvelukonsepteja, voi talla olla haitallinen vaikutus
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Kohderahaston kilpailuasemaan. Ei ole takeita siita, ettd Kohderahasto pystyy kilpailemaan tallaisien uu-
sien toimintamallien ja palvelukonseptien kanssa Kohderahaston toimikauden aikana.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Epéonnistuminen tietosuojaa ja tietoturvaa koskevan lainsddddnnén noudattamisessa ja tietoturvalouk-
kaukset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston sijoituskohteita voidaan vuokrata myoés yksityishenkildille, joiden henkilétietoja seka
muita tarvittavia tietoja joudutaan kerddmaan ja kasittelemdan vuokraustoiminnassa. Kohderahasto on
solminut sen yhteistybkumppanin DEN Finland Oy:n kanssa palvelusopimuksen, jonka mukaisesti Kohde-
rahasto ulkoistaa sen DEN Finland Oy:lta mahdollisesti hankkimien sijoituskohteiden hallinnon ja vuok-
raamisen DEN Finland Oy:lle. N&in ollen Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n toiminnassa sovelletaan 25.
toukokuuta 2018 voimaantullutta EU:n yleista tietosuoja-asetusta (679/2016, "Tietosuoja-asetus”) seka
muita tietosuojaan ja tietoturvaan liittyvaa lainsdddantda ja viranomaisten madrayksia sen kohdemaissa
Suomessa ja Ruotsissa.

Tietosuoja-asetuksen tultua voimaan toukokuussa 2018, sen soveltamiseen ja kaytantéon liittyy vield
paljon tulkinnanvaraisuutta ja epavarmuutta. Vaikka Kohderahasto pyrkii noudattamaan ja varmista-
maan, etta myds sijoituskohteiden vuokraamista harjoittavat yhteistydkumppanit, kuten DEN Finland Oy
noudattavat Tietosuoja-asetusta ja muuta tietosuojaan ja tietoturvaan liittyvaa saantelyd, on mahdollista,
etta esimerkiksi Kohderahaston ja/tai sen yhteistyokumppaneiden, kuten DEN Finland Oy:n tulkinnat
saantelysta poikkeavat viranomaisten tulkinnoista. Liséksi on mahdollista, ettd Kohderahaston ja/tai sen
yhteistydkumppaneiden, kuten DEN Finland Oy:n kayttamiin tietojarjestelmiin kohdistetaan esimerkiksi
hyokkayksia ja muita tietoturvaloukkauksia. Tietosuoja-asetus asettaa tiettyja velvoitteita, joiden rikko-
misesta tai tietoturvaloukkauksista voi seurata hallinnollisia seuraamusmaksuja, sakkoja, vahinkoja tai
maarays lopettaa tietojen kasittely seka vahinkoa maineelle ja siten liiketoiminnalle.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Oikeudenkdynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimin-
taan.

Kohderahasto voi joutua sen liiketoiminnassa osalliseksi oikeudenkayntiin tai viranomaismenettelyihin,
esimerkiksi vaitettyjen sopimusrikkomusten tai muiden velvoitteiden vaitetyista rikkomisesta johtuen.
Kohderahastolla ei Esitteen paivamaaralla ole ollut toimintahistoriaa, joten se ei ole ollut viimeisen 12
kuukauden aikana osallisena oikeudenkdynneissa tai viranomaismenettelyissa. Mitaan takeita siita, etta
Kohderahasto ei tulevaisuudessa ole osallisena oikeudenkdynneissa tai viranomaismenettelyissd, ei ole.

Taman riskin toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon
ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kassanhallintovélineind kdytettdviin pankkitalletuksiin ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-
osuuksiin siséltyy vastapuoliriski.

Kohderahasto voi kayttaa kassanhallintavalineind pankkitalletuksia ja/tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Par-
kin rahasto-osuuksia tilanteissa, joissa sijoituskohteet eivat tarvitse kaikkia sijoittajilta kutsuttuja varoja
tai sijoituskohteista palautuneita varoja ei palauteta valittémasti sijoittajille. Mikali pankki, johon pankki-
talletukset on tehty tai joihin erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkki on tehnyt sijoituksia, joutuu maksuvai-
keuksiin, voi tdlla olla epdedullinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lai-
naosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

2.3 Lainaan liittyvia riskitekijoita

Ylla mainitut riskitekijat liittyvat valillisesti myds Lainaosuuksiin. Taman lisaksi Lainaosuuksiin sijoittami-
seen liittyy my0s seuraavia riskitekijoita.

Syoéttbérahaston liikkeeseen laskemat voitonjakolainat eli Lainaosuudet eivit niiden poikkeukselliset piirteet
huomioiden vélttdméttd sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille.
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Syoéttérahaston Lainaosuudet eivat valttamatta sovellu sijoituskohteeksi kaikille sijoittajille. Jokaisen sijoit-
tajan tulee maarittaa Syottorahaston Lainaosuuden sopivuus sijoituskohteeksi omien taloudellisten ja mui-
den olosuhteidensa mukaisesti ja sijoituskokemuksensa huomioiden. Jokaisella sijoittajalla tulisi erityisesti
olla:

a) riittavat tiedot ja kokemus tehddkseen realistisen arvion sijoituksesta Syo6ttérahaston Lainaosuuksiin,
sijoitukseen liittyvistd mahdollisuuksista ja riskeistd ja lainaan liittyvista ehdoista, seka tdssa sijoitusmuis-
tiossa olevista ja siina viitatuista tiedoista;

b) riittava taito tehda, oma taloudellinen tilanne huomioiden, arvio sijoituspaatdksesta Syoéttérahaston Lai-
naosuuksiin seka sijoituksen vaikutuksista sijoitusvarallisuuteensa kokonaisuutena;

c) riittavat taloudelliset varat ja riittavd maksuvalmius kantaakseen Syo6ttdérahaston Lainaosuuksiin sijoit-
tamiseen liittyvat riskit;

d) ymmarrys Syottérahaston Lainaosuuden ehdoista; ja
e) kyky arvioida, joko yksin tai taloudellisen neuvonantajan avustuksella, erilaisia mahdollisia vaihtoehtoja

riskinkantokykyyn.

Syéttérahaston liikkeeseen laskemille voitonjakolainoille eli Lainaosuuksille ei ole takausta tai vakuutta.

Syoéttérahaston liikkeeseen laskemilla voitonjakolainoilla eli Lainaosuuksilla ei ole takausta eika muuta va-
kuutta.

On mahdollista, etta Kohderahaston lopullisen varojenjaon jalkeen Syo6ttérahasto ei kykenisi maksamaan
takaisin Lainaosuuksien mukaista lainapaaomaa takaisin kokonaisuudessaan. Lainaosuuden haltija voi kui-
tenkin saada suoritetun tuottokoron madrasta riippuen Syo6ttdérahastolta korkona ja lainanlyhennyksena
laina-aikana yhteensd maaran, joka ylittda sijoittajan antaman Lainan maaran. Lainalla ei ole varsinaista
laina-aikaa vaan se on sidottu Kohderahaston toimikauteen ja lainaehtojen mukaisesti Kohderahaston lo-
pulliseen varojenjakoon. Lainan lyhennysaikataulu riippuu myds Kohderahastolta saatavista eristd, joiden
suorittamiselle ei ole mitddan maarattya aikataulua.

Syoéttérahasto on yhté tarkoitusta varten perustettu yhtib, jonka varallisuus on rajattua ja jonka yhtiémies-
ten vastuuta on rajattu.

Lainaosuudet ovat ainoastaan Syo6ttérahaston sitoumuksia Kohderahastolle, eikd kukaan muu henkild tai
yhteisé anna niille takausta tai vakuutta. Sy6ttérahasto on ainoastaan vastuussa sitoumusten suorittami-
sesta Kohderahastolle, eikd kukaan muu kuin Syoéttorahasto vastaa mistaan mahdollisesta Syéttérahaston
maksulaiminlyénnista Kohderahastolle. Syéttérahastot ovat vain Kohderahastoon tehtdvaa sijoitusta var-
ten perustettuja yhtidita ja niiden varallisuus puolestaan rajoittuu niiden yhtiémiesosuuksiin Kohderahas-
tossa seka mahdollisiin pankkitalletuksiin ja lainaehtojen puitteissa sijoitusrahastoihin tehtyihin sijoituksiin.

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen ehdoissa on lisaksi maaratty, etta Sydéttorahaston yhtiomiehet eivat
vastaa Lainaosuuksien takaisinmaksusta tai niille suoritettavasta korosta. Lainaosuuksille voidaan tehda
suorituksia (lyhennyksia tai korkosuorituksia) ainoastaan niistd varoista, jotka Syottérahasto saa lainaeh-
tojen mukaan tehdyista sijoituksista Kohderahastolta tai pankkitalletuksista tai erikoissijoitusrahasto Taa-
leri Parkin rahasto-osuuksiin tehdyista sijoituksista.

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

Lainaosuuksien erddnnyttémistéd koskevilla ehdoilla on rajallinen merkitys, koska Syottérahaston ja niiden
vastuunalaisten yhtiémiesten vastuuta on rajoitettu, Syottérahaston varallisuus on rajattu ja korkotuotto
on sidottu Syoéttérahaston tulokseen.

Lainaehtojen mukaan Lainaosuudet eraantyvat valittémasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi tietyissa
tilanteissa. Nailla ehdoilla on Lainaosuuden haltijan kannalta rajoitettu merkitys, koska Syo6ttérahaston ja
sen vastuunalaisten yhtiomiehen vastuuta on lainaehdoissa rajoitettu, silld muut tahot eivat vastaa Syot-
térahaston velasta ja Syo6ttérahaston varallisuus rajoittuu sen epalikvidiin sijoitukseen Kohderahastoon
(seké& mahdollisiin muihin varoihin ml. pankkitalletukset) ja koska Lainaosuuksille maksettava korko on
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sidottu Sydttdrahaston tulokseen. N&in ollen Lainan ennenaikainen eraannyttaminen ei valttamatta toden-
nakdisesti mahdollista nopeampia tai maaraltéan suurempia suorituksia Lainaosuuksien haltijoille kuin ti-
lanteessa, jossa ennenaikaista eraannyttamista ei tapahtuisi.

Lainaosuuden takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti korkotuoton mééréd ja ajoitus ovat epdvarmoja
ja_vaihtelevia, koska takaisinmaksu on sidottu Kohderahastolta saataviin eriin ja koska Lainaosuuksille
maksettava tuottokorko riippuu Syéttérahaston tuloksesta ja korkoa voidaan pddomittaa tai sen maksua

lykéta.

Lainaosuuksille Syéttérahaston tulokseen perustuen lasketun tuottokoron maarasta riippumatta Sydéttora-
hasto voi lainanottajana tietyissa tilanteissa paattaa koron paaomittamisesta tai koronmaksun lykkaami-
sesta. Tuottokorko perustuu Syéttorahaston tulokseen eikd tulosta odoteta syntyvan ensimmaisina tilikau-
sina. Lainaosuuksien haltijoille tehtavien suoritusten ajoitusta ja maaraa ei voida ennakoida.

Lainaosuuksille ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupaivaa vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu
Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu ylla todetulla tavoin paaosin niihin
maariin, jotka Sydttdérahasto voi suorittaa Kohderahastolta saaduista varoista. Téman johdosta Lainaosuu-
den lyhennysten ajoitus ja maarat ovat epavarmoja.

Lainaosuuksiin tehtdvén sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta méaarétty ja sijoituksen rahaksi muutettavuus
on heikko.

Lainaosuudelle ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupaivaa vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu
Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu ylld todetulla tavoin pdaosin niihin
maariin, jotka Syo6ttérahasto voi suorittaa Kohderahastolta saaduista varoista.

Kohderahasto on perustettu seitseman (7) vuoden ajanjaksoksi siitd paivasta lukien, kun jokin muu taho
kuin Taaleri Padomarahastot Oy on liittynyt Kohderahaston aanettomaksi yhtiomieheksi. Kohderahaston
toiminta voi paattya kuitenkin tata ennenkin, jolloin Lainaosuuksiin tehty sijoitus kestaa vastaavasti lyhy-
emman ajan.

Kohderahaston toimikautta voidaan Kohderahastoa koskevan rahastosopimuksen ehtojen mukaisesti (ja
ilman Lainaosuuksien haltijoiden mydétavaikutusta) kuitenkin myds pidentdd, jolloin Lainaosuuden takaisin-
maksu lykkaantyy vastaavasti. Pidennys voi olla enintdédn kaksi (2) vuotta. Lainaosuutta voidaan myds
lyhentaa lainaehtojen mukaisina ajankohtina ennen Kohderahaston toiminnan paattymista. Jos Lainaosuu-
teen tehtdvan sijoituksen kestoajalla on sijoittajan kannalta merkitystd sijoittajan taloudellisen aseman,
paaoman tarpeen tai muun tekijan johdosta, edelld mainitulla voi olla Lainaosuuden haltijan kannalta hai-
tallinen merkitys.

Vaikka Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan Kohderahasto pyrkii harjoittamaan sijoitustoimintaansa niin,
ettd Kohderahasto voidaan purkaa sen toimikauden paattyessa, niin toimikauden paattymisesta (mukaan
lukien mahdolliset toimikauden pidennykset) huolimatta Kohderahaston omaisuus voi olla edelleen koko-
naan tai osittain realisoimatta ja omaisuuden realisointi voi tapahtua merkittavasti toimikauden paattymi-
sen jalkeen. Ennen Kohderahaston omaisuuden realisoimista kokonaisuudessaan ei Sydttérahaston purka-
minen ole mahdollista. Kohderahaston omaisuuden realisoimisen viivastyminen ja taten edelleen Syo6tt6-
rahaston purkamisen viivastyminen voi vaikuttaa epaedullisesti Lainaosuuden haltijan Lainaosuuksista saa-
maan tuottoon.

Vaikka Lainaosuus voidaan vapaasti luovuttaa, Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankaynnin koh-
teeksi saannellylle markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan. Kohderahasto, Syéttora-
hasto tai sen vastuunalainen yhtiomies tai Taaleri Padomarahastot Oy tai sen konserniyhtiét eivat vastaa
siitd, etta Lainaosuudelle 16ytyy ostaja. Lainaosuuden haltijalla on riski siitd, ettei Lainaosuutta saa myytya,
tai mikali myynti jarjestyy, toteutuva kauppahinta on alempi kuin sijoittajan Lainaosuuden hankintahinta.

Sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei valttéméttd vastaa lopullista myyntiarvoa.

Vaikka Syo6ttérahaston sijoituksista tullaan raportoimaan sen sijoittajille, raportteihin sisaltyva informaatio
Kohderahaston arvostuksesta on rajoitettua eika sita voida esittaa taysin markkinaehtoisin perustein sijoi-
tuskohteiden luonteesta johtuen tai esitetty arvo ei valttdamatta vastaa sitd, mita ulkopuolinen ostaja sijoi-
tuskohteista maksaisi (tai myéhemmin mahdollisesti maksaa). Syé6ttérahastoon tehdyn sijoituksen lopulli-
nen tuotto tai tappio selviaa vasta, kun Syoéttérahasto puretaan, ja riippuu siitéa, miten sen Kohderahasto
onnistuu sijoitustoiminnassaan.
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Vaihtoehtorahaston hoitaja tekee sijoituksia koskevat pdédtdkset ja Lainaosuuksien haltijoiden vaikutus-
mahdollisuudet ovat rajoitettuja myds Kohderahaston sopimuksia muutettaessa, vaikka muutokset vaikut-
tavat vélillisesti my0Os Lainaosuuksiin. Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Kohderahaston mui-
den sijoittajien intresseistéa.

Lainaosuus ei tuota aanioikeutta Syottérahaston yhtiomiesten kokouksissa tai muita kuin Lainaehdoissa
nimenomaisesti mainittuja oikeuksia. Syoéttdrahaston Lainaosuuksien haltijoilla ei ole mahdollisuutta vai-
kuttaa Kohderahaston sijoituksia koskevaan paatdksentekoon. Kohderahaston hallinnointi, sijoituskohtei-
den valinta ja sijoitusten toteutus on Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja sille nimetyn vaihto-
ehtorahaston hoitajan (Taaleri PAdomarahastot Oy) kasissa, eika niiden menestyksellisyydesta voida antaa
takeita.

Syoéttérahasto on yhtiémuodoltaan suomalainen kommandiittiyhtid, jossa sijoittajat tekevat sijoituksensa
Syoéttérahastoon mydntamalla sille vieraan pddoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule Syo6tto-
rahaston yhtiémiehia. Lainanantajina sijoittajien oikeudet rajoittuvat lainaehtojen mukaisiin oikeuksiin.
Syoéttérahaston vastuunalaisilla yhtiémiehilld on maaraysvalta Syoéttérahastossa ja Syo6ttérahaston sijoitta-
jilla ei lainanantajina kdytanndssé ole oikeuksia vaikuttaa Sydttérahaston toimintaan. Syéttérahaston toi-
minta rajoittuu Kohderahastoon tehtavaan sijoitukseen ja Kohderahaston sijoittajana se on |dhtokohtaisesti
passiivinen.

Kohderahastoa koskevaan sopimukseen mahdollisesti tehtéavat muutokset (joihin Lainaosuuden haltijat ei-
vat edella todetun mukaisesti voi suoraan vaikuttaa), voivat vaikuttaa Lainaosuuden haltijoihin haitallisella
tavalla.

Syoéttérahaston Lainaosuuksia merkinneilla ja Kohderahastoon suoraan sijoittavilla sijoittajilla voi olla kes-
kenaan ristiriitaisia sijoitustoimintaan, verotukseen tai muihin seikkoihin liittyvia intresseja. Nama intres-
siriidat voivat johtua mm. Kohderahaston sijoitusten luonteesta, tai niiden ajoittamisesta (seka siita, etta
jotkut sijoittavat suoraan Kohderahastoon ja toiset Sydttérahaston kautta) tai sijoittajien erilaisista odo-
tuksista sijoituksensa keston suhteen. Taman vuoksi muun muassa sijoitusten tekemistd ja hallinnointia ja
niista irtautumista koskevien Syo6ttérahaston vastuunalaisen yhtiémiehen tai vaihtoehtorahaston hoitajan
(Taaleri Padgomarahastot Oy) paatésten edullisuus voi vaihdella eri sijoittajien osalta. Kohderahaston vas-
tuunalainen yhtidmies tai vaihtoehtorahaston hoitaja toimii Syéttérahaston ja Kohderahaston kokonaisedun
mukaisesti eika ole velvollinen huomioimaan yksittdisten sijoittajien intresseja, toiveita tai odotuksia. Ko-
konaisetuna pidetaan aina kaikkien Kohderahaston sijoittajien yhteenlaskettua tuottoa ennen veroja siina
tarkkuudessa kuin se pystytaan arvioimaan.

Kohderahastolla tulee olemaan myo6s aanettdmien yhtiomiestensa edustajista koostuva vaihtoehtorahaston
hoitajan nimittama sijoitusneuvosto, jonka tehtaviin kuuluu muun muassa harkintansa mukaan ottaa kan-
taa Kohderahaston toimintaan liittyviin intressiristiriitoihin, paattaa sijoituskauden pidentéamisesta Kohde-
rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen esityksestd, sekda hyvaksya mahdolliset sijoituskohteiden ostot Taa-
leri Pddomarahastot Oy:lta. Vaihtoehtorahaston hoitaja pyrkii nimittdamaan sijoitusneuvostoon kattavasti
Kohderahastoon valittdémasti ja valillisesti sijoittaneiden sijoittajien edustajia, mutta Lainaosuuksien halti-
joilla ei valttdmatta tule olemaan edustusta Kohderahaston sijoitusneuvostossa.

Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen mukaisen Sijoittajien Asiamiehen toimen-
piteista.

Lainaehtojen mukaisesti niissa maaritelty Sijoittajien Asiamies edustaa Lainaosuuksien haltijoita tietyissa
asioissa. Sijoittajien asiamiehen velvollisuudet lainaosuuksien haltijoiden edustajana maaraytyvat lainaeh-
tojen ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n, Syo6ttérahaston ja sijoittajien asiamiehen valisen sopimuksen perus-
teella, eika sijoittajien asiamiehen tehtavien hoitoa koske mikaan erityinen laki tai suomalainen oikeuskay-
tantd. Sijoittajien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri Paadomarahastot Oy. Jos Sijoittajien Asiamies ei
suorita tehtaviaan ja velvollisuuksia asianmukaisesti tai lainkaan (yleisesti ottaen tai esimerkiksi tilanteessa
jossa tama ei olisi saanut palkkioitaan), talla 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 asiamiehellé. Seuraajan tulee
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olla itsendinen rahoituslaitos tai muu hyvamaineinen yhti6, joka toimii séanndéllisesti velkaemissioiden mu-
kaisena sijoittajien asiamiehena. Ylla mainitut edellytykset tayttdvaa seuraajaa voi olla vaikea saada kau-
pallisesti hyvaksyttavilla ehdoilla tai lainkaan.

Syéttbérahasto piddttdd oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain tietyissd olosuh-
teissa.

Syoéttérahasto Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana pidattaa oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun ko-
konaan tai osittain tietyissa olosuhteissa, esimerkiksi jos merkitty maara ei saavuta tiettya tasoa. Syo6tto-
rahasto pidattaa myds oikeuden yksinomaisessa harkinnastaan perua liikkeeseenlaskun sellaisten talou-
dellisten tai poliittisten tapahtumien sattuessa, jotka saattavat vaarantaa onnistuneen liikkeeseenlaskun.
Jos lainaosuuden merkintdsumma on maksettu ennen liikkeeseenlaskun perumista, palautetaan merkin-
tdsumma merkitsijalle eika palautettavalle summalle makseta korkoa

Lainaosuudella ja Syéttérahastolla ei ole luottoluokitusta.

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

Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoiden enemmistépdéatdksella.

Lainaehtoihin voidaan tehda muutoksia lainaosuuden haltijoiden velkojienkokouksen enemmistépaatok-
sella. Tama voi muuttaa lainaosuuden haltijan oikeuksia ilman taman mydétavaikutusta tai vastoin tdman
tahtoa.

2.4 Kohderahastoon seka Kohderahaston ja Syottorahaston rakenteeseen liittyvia
riskitekijoita
Seuraavat Kohderahastoon sekd Kohderahaston ja Syottorahaston rakenteeseen liittyvat riskit vaikuttavat

valillisesti myds Lainaosuuksiin.

Suomen valtiovarainministerién julkaisema luonnos hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovdhen-
nysrajoitusta koskevan sddntelyn muuttamisesta rajoittaisi toteutuessaan Syéttérahaston mahdollisuutta
vdhentdd verotuksessa sen elinkeinotoiminnassa syntyneitd korkoja.

Syoéttérahaston kautta Kohderahastoon sijoituksensa tekevat Sijoittajat sijoittavat Syoéttérahastoon anta-
malla sille vieraan paaoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajien Syo6ttérahastolle myéntamien voitonja-
kolainojen lainapadomalle kertyy vuosittain tuottokorkoa, jonka maara paasaantdisesti vastaa Syottora-
haston vuotuista tilikauden tulosta. Tuottokorkona maksetaan tilikausittain (ellei korkoa paaomiteta tai sen
maksua lykatd) koko Syéttérahaston edellisen tilikauden tulos.

Suomen valtiovarainministerid julkaisi 19.1.2018 luonnoksen hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain kor-
kovahennysrajoitusta koskevan saantelyn muuttamisesta. Esitys perustuu Euroopan Unionissa 12. heina-
kuuta 2016 hyvaksyttyyn veronkiertdmisen estamista koskevaan direktiiviin, joka tulee voimaan 1.1.2019.
Esitysluonnoksen mukaan elinkeinotoiminnassa syntyneet korot olisivat véhennyskelpoisia vain, jos niiden
maara on enintdaan 25 prosenttia koronmaksajan kayttokatteesta. Esitysluonnoksen mukaan muille kuin
koronmaksajan etuyhteysyrityksille maksettavia korkoja voitaisiin kuitenkin aina vahentdaa enintdan
3.000.000 euroa (ns. safe harbor saanndos).

Koska Syottorahasto tulee lahtokohtaisesti jakamaan tuottokorkona koko liiketoimintansa tuloksen, voisi
Syéttérahasto vahentda verotuksessaan enintéan 3.000.000 euroa vuodessa maksettuja korkoja, mikali
hallituksen esitysluonnos tulisi sellaisenaan voimassaolevaksi lainsaadanndksi. Lisaksi Syottérahaston yh-
tiémiehilld on oikeus saada Sydéttérahastolta ennen suorituksia Sijoittajille maara, joka vastaa veroja, jotka
yhtiomiehet ovat Sydttdérahaston tuloksen perusteella velvollisia maksamaan. N&in estetaan tilanne, jossa
Syoéttérahaston yhtiémiehet joutuisivat maksamaan veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja
jotka on jaettu Sijoittajille). Tdma vahentaisi merkittavasti Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia ja
siten Sijoittajan saamaa tuottoa.

Mikali valtiovarainministerion julkaisema luonnos hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennys-
rajoitusta koskevan saantelyn muutoksesta tulisi voimaan sellaisenaan eikd Kohderahaston ja Syo6ttora-
haston valistéd rakennetta muutettaisi nykyisesta, olisi silla haitallinen vaikutus Lainaosuuksien haltijoille
aikanaan palautettavaan varojen maaraan.
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Kohderahaston toiminta on riippuvainen avainhenkilbistd, joiden menettdminen tai puuttuminen voivat vai-
kuttaa sijoitustoiminnan hoitamiseen ja vélillisesti Lainaosuuksille palautettavien varojen méaéardén ja/tai
tuottoon.

Kohderahaston sijoitustoiminnasta vastaa Taaleri Padomarahastot Oy, joka toimii Kohderahaston hoitajana
(ns. vaihtoehtorahaston hoitajana). Kohderahaston sijoitustoiminnan tuloksellisuus ja sitd kautta Syo6tt6-
rahaston sijoitustoiminnan tulos ja Lainaosuuksien tuotto riippuvat muun ohella Taaleri Pédomarahastot
Oy:n toiminnan jatkumisesta ja sen kyvysta pitaa palveluksessaan ammattitaitoista henkilostéa. Ei ole
varmaa, etta silla on jatkuvasti palveluksessaan tai kdytettavissaan riittdvasti asiantuntevaa henkiléstoa.
Taaleri Paéaomarahastot Oy:n henkiléstd myds jakaa tydaikaansa useammille konsernin hallinnoimille eri
rahastoille, joista Kohderahasto on vain yksi. Vaikka Kohderahastolle pyritddn varaamaan riittavasti aikaa,
on silti mahdollista, ettd Taaleri Paédomarahastot Oy:n hallinnoimien eri rahastojen valilla ilmenee henki-
I6stdresurssien allokaatioon liittyvia ongelmia. Nama tekijat voivat vaikuttaa siihen, miten Kohderahasto
saa hankkeitaan toteutettua ja hallinnoitua tai myéhemmin irtauduttua niista. Yksittdisen tai yksittaisten
avainhenkildiden sairastuminen tai siirtyminen pois konsernin palveluksesta voi vaikuttaa haitallisesti Koh-
derahaston toimintaan ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Taaleri-konsernin muista toiminnoista ja Kohderahaston palkkiorakenteista voi syntyd Kohderahaston toi-
mintaan vaikuttavia intressiristiriitoja.

Taaleri-konserni hallinnoi myds useita muita rahastoja ja sen tarkoituksena on myds tulevaisuudessa pe-
rustaa uusia rahastoja. Nama muut rahastot saattavat olla sijoittajina samoissa kohteissa Kohderahaston
kanssa. Konsernin hallinnoimien eri rahastojen valilla voi siten syntya intressikonflikteja sijoituksia tehtd-
essa tai niita realisoitaessa tai sijoituskohteiden ajautuessa taloudellisiin vaikeuksiin. Taaleri Pédomarahas-
tot Oy pyrkii toimimaan intressikonfliktitilanteissa oikeudenmukaisesti, ja noudattaa sita velvoittavia sopi-
muksia. Edelld mainitusta huolimatta ei ole varmuutta siitd, etteivatkdé Kohderahaston ja sen sijoittajien
intressit voisi olla toisistaan poikkeavia ja yksittaisissa tilanteissa jaada toissijaisiksi muihin rahastoihin tai
muihin sijoittajiin nahden.

Myo6s Kohderahastosta maksettava Kohderahaston sijoitustoiminnan tulokseen perustuva tuottopalkkio
saattaa aiheuttaa sen, ettd sijoituskohteita valitaan tai hallinnoidaan tavalla johon liittyy suuremman tuoton
toivossa myods enemman riskejd, 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 yhtiomiehet voivat tietyin edellytyk-
sin (tietyissa rikkomustilanteissa maaraenemmistdpaatdkselld ja muutoin yksimielisesti) irtisanoa Kohde-
rahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja nimittaa uuden sen tilalle. Vastaavasti vastuunalaisen yhtiomiehen
tulee nimetd Kohderahastolle uusi vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri Padomarahastot Oy:n tilalle, jos se
luopuu tai menettaa toimilupansa toimia vaihtoehtorahaston hoitajana. Tdllainen muutos johtaisi siihen,
ettd Kohderahaston sijoitustoiminnasta vastaisi uusi taho, ja muutos voisi vaikuttaa merkittédvalla tavalla
Kohderahaston sijoitustoiminnan hoitamiseen. Kohderahaston yhtiémiesten yksimielista paatésta voidaan
pitaa epatodennadkoisena.

Kommandiittiyvhtiomuotoisiin rahastoihin voi liittyd oikeudellisia epdvarmuuksia.

Kohderahasto ja Syoéttdérahasto ovat oikeudelliselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhtioita. Vaikka
tdma oikeudellinen muoto on ollut pitkdan tyypillinen suomalaisille ns. suljetuille paddaomarahastoille, sita
on merkittdvassa maarin kaytetty rahaston oikeudellisena muotona vain rakenteissa, joissa sijoittajia on
suppea maara ja sijoittajat tai padosa niista ovat instituutiosijoittajia. Vastaavasti Syottérahastoa vastaavia
rakenteita on toteutettu aiemmin Suomessa, mutta ei muodossa, jossa voitonjakolainaa tarjottaisiin ylei-
s6lle. Kommandiittiyhtiomuotoisiin rahastoihin tai syottérahastorakenteisiin liittyen ei ole merkittavaa oi-
keuskaytantdéa ja ndin ollen mahdollisiin riita- tai epaselvyystilanteisiin voi liittya oikeudellista epavar-
muutta.

Kommandiittiyhtiditda koskeva laki avoimesta yhtiosta ja kommandiittiyhtiosta (389/1988, "henkildyhti6-

laki”) on monelta osin tahdonvaltainen, minkd seurauksena Kohderahastoa koskevat saannét perustuvat
paaosin Kohderahastoa koskeviin sen yhtidmiesten ja Taaleri Padomarahastot Oy:n valisiin sopimuksiin
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(yhtiésopimus seka ns. rahastosopimus ja kunkin yhtidmiehen solmima erillinen liittymissopimus). Kohde-
rahaston yhtidmiehilla, mukaan lukien Sydttérahasto, ei ole samanlaisia oikeussuojakeinoja kuin osakeyh-
tion osakkailla. Osa henkildyhtidlain saannoksista on kuitenkin pakottavia.

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

Kohderahastoa koskevien sopimusmadaraysten perusteella Kohderahasto voi olla vastuussa muun muassa
vastuunalaiselle yhtidmiehelleen, vaihtoehtorahaston hoitajalleen (Taaleri Péadomarahastot Oy) ja naiden
edustajille ja konserniyhtidille syntyneistda Kohderahaston hallinnointiin tai sen sijoituksiin liittyvista vas-
tuista. Naiden vastuuta Kohderahastolle on myd6s rajoitettu. Edelld mainitut vastuut voivat valillisesti va-
hentda Sydttérahaston tulosta ja Lainaosuuksille tehtavia suorituksia.

Kohderahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten tekemiseen.

Syoéttérahasto ei tule maksamaan vastuunalaiselle yhtiémiehelleen hallinnointipalkkiota, mutta Sydéttéra-
haston yhtiémiesten yhtiépanoksille jaetaan kuitenkin lainaehdoissa kuvattu rajoitettu tuotto. Kohderahas-
tolta peritdan kuitenkin hallinnointipalkkioita seka tuottopalkkio. Kohderahasto vastaa myds toimintaansa
liittyvista kuluista sitd koskevien sopimusten mukaisesti. Nama erat rasittavat Syottérahaston sijoituksia
ja valillisesti Lainaosuuksien tuottoa. Kohderahastosta perittdvat tuottopalkkiot voivat johtaa siihen, etta
Kohderahastoa hoitavalla vaihtoehtorahaston hoitajalle on taloudellisesti edullista tehda riskipitoisia sijoi-
tuksia tuottopalkkioiden toivossa, mika voi riskien realisoituessa vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon.

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

Syoéttérahaston ja Kohderahaston perustamiseen ja sopimuksiin liittyvat jarjestelyt ovat Syéttérahaston
vastuunalaisen yhtiomiehen ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n suunnittelemia, eivatka perustu riippumatto-
mien osapuolten vaéliseen neuvotteluun, eikd Syoéttdrahastolla tai Kohderahastolla ole ollut Taaleri-konser-
nista riippumatonta oikeudellista neuvonantajaa (Kohderahastoa koskevien sopimusten osalta tai Syotto-
rahaston Lainaosuuksien osalta). Syéttérahastolla ei ole ollut edustajaa, joka olisi jarjestelykokonaisuu-
dessa pyrkinyt huomioimaan Lainaosuuden haltijoiden intresseja. Mahdollisten sijoittajien on taman
vuoksi suositeltavaa kaytettdva omia laki-, vero- ja taloudellisia nheuvonantajia tehdessaan pdaatosta Lai-
naosuuksiin sijoittamisesta.

Kohderahaston lopullinen koko voi vaikuttaa Kohderahaston sijoitusten hajautukseen tai toisaalta siihen,
tuleeko Kohderahaston koko pddoma sijoitettua.

Niiden varojen maara, joka Kohderahastoon saadaan (Kohderahastoon sijoittavilta muilta sijoittajilta ja
toisaalta Syo6ttdérahaston kautta) kerattya ei ole lopullisesti selvilld. Kohderahastolla lopulta kaytettavissa
olevan padoman maaran jaadessa suunniteltua vahdaisemmaksi hajautus eri sijoituskohteiden valilla voi
jaada aiottua vahdisemmaksi. Toisaalta Kohderahaston sijoitettavissa olevan pdadoman maaran ylittaessa
sopivien saatavilla olevien sijoitushankkeiden maaran Kohderahasto ei vadlttédmatta tule sijoittamaan kaik-
kea kaytettavissé olevaa paaomaansa, jolloin Sydttérahaston koko padoma ei sitoutuisi Kohderahaston
sijoituskohteisiin.

Kohderahastoon myéhemmin sijoituksensa tekevét sijoittajat voivat pddstéd osallistumaan sijoitustoimin-
taan kdypdé arvoa alemmalla arvostuksella.

Kohderahastoon voidaan ottaa danettémia yhtidmiehia 12 kuukauden ajan siita lukien, kun Kohderahasto
on Taaleri Pddomarahastot Oy:n liittymisen jalkeen hyvaksynyt ensimmaisen aanettéman yhtiomiehen liit-
tymisen ja vastaavasti Lainaosuuksien merkintdaika jatkuu lainaehtojen mukaisen ajan. Vaikka uudet,
my6hemmin sijoituksensa tekevat sijoittajat osallistuvat kaikkiin Kohderahaston sijoituksiin omalla suh-
teellisella osuudellaan, uusien sijoittajien mukaan tuleminen myéhemmassa vaiheessa ei tapahdu (kuten
esimerkiksi sijoitusrahastoissa) kyseiselle hetkelle maaritellyn arvostuksen perusteella ja ndin ollen uusi
sijoittaja voi paasta osallistumaan jo tehtyihin sijoituksiin silloista kaypaa arvoa alemmalla arvostuksella.
Uusien sijoittajien mukaan tulo lisda Kohderahaston kaytettavissa olevaa paaomaa, mika voi ylla kuvatulla
tavalla johtaa siihen, ettei kaikkea padomaa saada sijoitettua sijoituskohteisiin.

Sijoittajat, jotka tekevat Lainaosuuden merkinnan tai korottavat merkinnan maaraa ja vastaavasti Kohde-
rahaston danettémat yhtiomiehet, jotka liittyvat tai korottavat sijoitussitoumuksen (yhtiépanoksen) maa-
raa 1.1.2019 tai sen jalkeen, maksavat Lainaosuudesta suoritettavan ja siten Kohderahaston sijoitussi-
toumuksesta suoritettavan ensimmaisen eran lisdksi liittymisen tai Lainaosuuden maaran ja siten Kohde-
rahaston sijoitussitoumuksen korottamisen yhteydessa Kohderahastolle kahdeksan (8) prosentin vuotuista
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korkoa merkittyjen Lainaosuuksien nimellisarvolle ja siten Kohderahaston sijoitussitoumukselle laskettuna
Lainan liikkeeseenlaskupaivan ja liittymispaivan jalkeisella valilla (ajan laskemisessa liittymispaivaa ei las-
keta mukaan). Tasauskorkoa ei lueta osaksi Syoéttérahaston Kohderahastolle tekeman sijoitussitoumuksen
nimellisarvoa tai Kohderahastolle tehtya sijoitussitoumuksen korotuksen maarad, vaan se on suoritettava
Syoéttérahaston Kohderahastolle tekeman sijoitussitoumuksen lisdksi (eikd se ndin ollen vahenna uuden
sijoittajan kutsumatonta Lainaosuuden madraa ja siten Kohderahaston kutsumatonta sijoitussitoumusta).

Syoéttérahasto maksaa Kohderahaston 1.1.2019 jalkeen mahdollisesti periman tasauskoron maaran niilla
varoilla, jotka kertyvat Syottérahastolle 100 prosenttia ylittavasta merkintahinnasta ja silta osin kuin edella
mainittu ei riittdisi tasauskoron maksuun, niin maksu suoritettaisiin Lainaosuuksia merkinneiden maksa-
mista merkintapalkkiosta.

Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkdynneilld voi olla negatiivinen vaikutus.

Sen lisdksi, ettd Kohderahaston sijoitustoimintaan voi liittyd Kohderahastoon negatiivisesti vaikuttavia
lupa-asioita tai menettelyja tai riitoja sopimuskumppaneiden kanssa, Kohderahaston sijoittajien ja sen vas-
tuunalaisen yhtidmiehen tai Taaleri PAdomarahastot Oy:n valillé voi syntya erimielisyyksia, riitoja ja oikeu-
denkaynteja koskien Kohderahaston toimintaa ja sité koskevia sopimuksia. Talla voi olla haitallinen vaiku-
tus Kohderahaston toimintaan ja valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon. Vastaava seuraus voi olla
mahdollisilla Syéttérahastoa tai lainaehtoja koskevilla riidoilla tai oikeudenkaynneilla.

Kohderahaston dénettémén yhtibmiehen maksulaiminlyénti voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toi-
mintaan.

Kohderahaston aanettomat yhtidmiehet antavat Kohderahastolle sijoitussitoumukset, joita suoritetaan
Kohderahastolle sen vastuunalaisen yhtiomiehen padomakutsujen perusteella. Kohderahaston yhden tai
useamman aanettéman yhtiémiehen maksulaiminlydnti voi johtaa siihen, ettei Kohderahasto kykene vas-
taamaan omista velvoitteistaan. Tasta voi seurata kustannuksia, riitoja, oikeudenmenetyksia ja muita seu-
raamuksia, jotka voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan ja taloudelliseen asemaan ja va-
lillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Oikeudelliset ja sdédntelylliset epdvarmuudet ja muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston si-
joitustoimintaan ja/tai olla Kohderahaston ja Syéttérahaston rakenteiden kannalta haitallisia.

Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden ja siten myds Syéttérahaston toimintaan ja varallisuuteen ja tuot-
toon saattavat vaikuttaa erilaiset paikalliset oikeudelliseen saantelyyn liittyvat epavarmuustekijat seka muu
kehitys tai muutokset lainsaadéanndssa ja maarayksissad (ja lainsaadanndn ja maaradysten tulkinnassa).
Keskeisesti tdma voi liittyd mm. Kohderahaston sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyvaan saantelyyn.

Saantelylliset muutokset voivat liittyda myds Kohderahaston ja Syoéttérahaston (tai sille annettujen lainojen
verotukseen) seka vaihtoehtorahastojen saantelyyn. Nailla tekijoilla voi olla vaikutus muun muassa Koh-
derahaston ja Syodttérahaston kulurakenteisiin ja toimintaedellytyksiin ja sita kautta Lainaosuuksien tuot-
toon.

Verotukseen liittyvilld tulkinnoilla ja verotussdédntdjen ja kdytdnnén muutoksilla voivat olla haitallisia vai-
kutuksia.

Verosaanndkset ja niiden tulkintakdytannot voivat muuttua Syoéttdérahastolle tai sen sijoittajille haitallisella
tavalla. Lisaksi verotus saattaa erindisista seikoista riippuen soveltua eri tavoin Sy6ttérahaston eri sijoitta-
jiin. Jokaisen mahdollisen sijoittajan on syyta olla yhteydessa omiin veroneuvonantajiinsa ja arvioida Syot-
térahastoon tehtavaan sijoitukseen liittyvat verokysymykset omalta kannaltaan. Erityisesti on kiinnitettava
huomiota siihen, etta verotuksessa niin verotuksen perusta kuin kannettavan veron maara voivat muuttua.
Liséksi sijoituksiin liittyvat verokysymykset voivat olla monimutkaisia ja tulkinnanvaraisia ja ne voivat olla
erilaisia eri sijoittajien kannalta.

Lainaosuuksille maksettava korko on sidottu Sydttérahaston tulokseen. Tulos maaraytyy tilikausittain
mutta Lainaosuuksien lopullinen kokonaistuotto tai -tappio koko laina-ajalta. On mahdollista, etta tulokseen
perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan merkittaviakin maaria, mutta etta lainapadaomaa ei voida suorittaa
kokonaisuudessaan takaisin, jolloin Lainaosuuksien haltijoiden sijoitus jaa kokonaisuutena tappiolliseksi tai
tuoton maara on alhaisempi kuin korkona suoritetut maarat. Talldin lahdevero on voinut kohdistua maa-
raan, joka on suurempi kuin Lainaosuuden haltijan todellinen tuotto koko laina-ajalta.
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Vaihtoehtorahastoja koskevaan sdadntelyyn liittyy tulkinnanvaraisuuksia ja ne poikkeavat sijoitusrahas-
toista.

Syoéttérahasto ja Kohderahasto eivdt ole sijoitusrahastolain (29.1.1999/48) tarkoittamia sijoitusrahastoja
tai erikoissijoitusrahastoja, vaan laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettuja ns. vaih-
toehtorahastoja. Syéttérahasto ja niiden lainaosuudet eroavat markkinoilla olevista sijoitusrahastoista mo-
nin tavoin. Sijoitusrahastolaki ei sovellu Sydéttérahastoon. Sydéttérahasto ei lunasta sijoittajien osuuksia
Syoéttérahastossa sijoitusrahastolain tarkoittamien sijoitusrahastojen tavoin tai muutoinkaan. Vaihtoehto-
rahastojen hoitajista annettu laki on monilta osin tulkinnanvaraista lainsaadantda. Siihen liittyvat seikat
voivat monimutkaistaa, hidastaa ja hankaloittaa Kohderahaston toimintaa.

X Xk Xk

Minka tahansa ylla mainitun riskin (yksin tai yhdessa) toteutumisella voi olla merkittava kielteinen vaikutus
Syoéttérahaston kykyyn tayttda Lainaan liittyvat velvollisuutensa tai lainaosuuden haltijoiden oikeuteen
saada maksuja Lainaosuuksien perusteella.
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3 ESITETTA KOSKEVIA TIETOJA
3.1 Esitteesta vastuulliset tahot

Esitteesta vastuullisia tahoja ovat Liikkeeseenlaskija, Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtidmies Taaleri
Tallikiinteistét GP Oy (y-tunnus 2921262-1 ja kotipaikka Helsinki) seka Liikkeeseenlaskijan vaihtoehtora-
haston hoitajana toimiva Taaleri Padomarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7 ja kotipaikka Helsinki).

3.2 Vakuutus Esitteessad annetuista tiedoista

Liikkeeseenlaskija, sen vastuunalainen yhtiémies ja sen vaihtoehtorahaston hoitaja vastaavat tahan Esit-
teeseen sisaltyvien tietojen oikeellisuudesta ja vakuuttavat varmistaneensa riittavan huolellisesti, etta nii-
den parhaan ymmarryksen mukaan Esitteen tiedot vastaavat tosiseikkoja eika tiedoista ole jatetty pois
mitaan asiaan todenndkoisesti vaikuttavaa.

3.3 Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtiomies, tilintarkastajat ja neuvonantajat
Liikkeeseenlaskijaa edustaa sen yhtidsopimuksen mukaan yksin Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtio-
mies Taaleri Tallikiinteistét GP Oy (y-tunnus 2921262-1). Yhtidsopimus on tdman esitteen liitteena C.
Vastuunalaisen yhtiémiehen hallitukseen kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa seka varsinaisina jase-
nina Karri Haaparinne ja Petri Lampinen.

Liikkeeseenlaskijan tilintarkastaja tilikautena 2018

PricewaterhouseCoopers Oy

Yritys- ja yhteis6tunnus: 0486406-8

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

Lainan jarjestaja

Taaleri Varainhoito Oy
Yritys- ja yhteis6tunnus: 2080113-9
Osoite: Kasarmikatu 21 B, 00130 Helsinki

3.4 Esitteen tdaydentaminen ja sijoittajien perumisoikeus

Yhtioé korjaa tai tdydentaa Esitettd, jos siind havaitaan virheitd tai puutteita tai jos olennaista uutta tietoa
saadaan Esitteen hyvaksymisen jalkeen, mutta kuitenkin ennen tarjouksen voimassaoloajan paattymista,
jos virheelld, puutteella tai tiedolla voi olla olennainen merkitys sijoittajalle. Korjattu tai tdydennetty Esite,
kaikki korjaukseen tai taydennykseen liittyvat asiakirjat ja mahdolliseen merkinnan peruuttamiseen liitty-
vat asiakirjat ovat saatavilla merkintapaikoissa ja osoitteessa www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot ja mahdol-
liseen merkinnan peruuttamiseen liittyvat asiakirjat ovat saatavilla merkintdpaikoissa ja osoitteessa
www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot. Korjaus tai tdydennys julkaistaan, kun Finanssivalvonta on hyvaksynyt
sen.

Sijoittajat, jotka ovat sitoutuneet merkitsemaan tai ostamaan arvopapereita ennen Esitteen korjauksen tai
tdydennyksen julkaisemista, ovat oikeutettuja peruuttamaan pdatdksensa kahden pankkipdivan 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. Paatok-
sen peruuttamisoikeudesta tiedotetaan korjauksen tai tdydennyksen yhteydessa.

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

3.5 Pdatos arvopapereiden liikkeeseenlaskusta

Yhtion vastuunalainen yhtiomies Taaleri Tallikiinteistot GP Oy on hallituksen kokouksessaan 20.6.2018
paattanyt Lainan liikkeeseenlaskusta.
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3.6 Syy Voitonjakolainan liikkeeseenlaskulle ja tuottojen kaytto

Laina lasketaan liikkeelle mahdollistamaan lainaan sijoittaville vélillisesti arvopaperimuotoinen sijoitus Suo-
messa ja Ruotsissa kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin sijoittavaan Taaleri Tallikiinteistét Ky -nimiseen
vaihtoehtorahastoon ("Kohderahasto”). Yhti6 on erityisyhtid, jonka ainoana tarkoituksena on edelld maini-
tun arvopaperimuotoisen sijoituksen mahdollistaminen. Lainaosuuksien tarjoamisen syyna on siten rahoi-
tuksen hankkiminen Liikkeeseenlaskijalle, jotta se voisi tehda sijoituksen Kohderahastoon. Tarjoamisen
syyna on liséksi Kohderahaston varainhankinta.

Lainaa tarjotaan Suomessa yleisélle merkittdvaksi. Liikkeeseenlaskija ei ole laskenut liikkeeseen muita ar-
vopapereita kuin Lainan.

Lainan maara kaytetaan kokonaisuudessaan sijoitukseen Taaleri Tallikiinteistét Ky -nimiseen vaihtoehtora-
hastoon. Sijoitus tehdaan aanettéman yhtiomiehen yhtidosuuteen Kohderahastossa ja Yhtién yhtiopanos
Kohderahastossa tulee vastaamaan Lainan maarda. Yhtiépanos eraantyy maksettavaksi Kohderahastolle
erissa sita koskevien sopimusten mukaisesti.

Siltd osin kuin Kohderahasto ei ole kutsunut Yhtién yhtidpanosta sijoitustensa tekemiseen, Yhtio ei vastaa-
vasti kutsu Lainaosuuksien padaomaa Lainaosuuksien haltijoilta.

Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat taten Liikkeeseenlaskijan Kohderahastoon tekeman sijoi-
tuksen tappiollisuudesta tai tuotosta. Kohderahaston tappiollisuus ja tuotto riippuvat pddosin sen sijoitus-
kohteisiin tekemien sijoitusten tappiollisuudesta tai tuotosta.

Syoéttérahasto ja Kohderahasto eivat vastaa taman Voitonjakolainan liikkeeseenlaskun kustannuksista.

3.7 Muita tietoja

Ulkopuolisista ldhteista perdisin olevat tiedot

Mikali Esitteen sisdltama tieto on perdisin ulkopuolisesta |dhteestd, kyseinen lahde on yksildity. Yhtion
kasityksen mukaan Esitteeseen sisdltyvat ulkopuolisista lahteista tuotetut tiedot on toistettu Esitteessa
asianmukaisesti ja, sikali kuin Yhtidé on pystynyt kyseisen kolmannen julkistamien tietojen perusteella var-
mistamaan, tiedoista ei ole jatetty pois seikkoja, jotka tekisivat toistetuista tiedoista harhaanjohtavia tai
epatarkkoja.

Esitteen saatavilla olo

Joukkovelkakirjalainaesite koostuu Esitteesta ja viitatuista asiakirjoista sekd mahdollisista esitteen tdayden-
nyksista (yhdessa "Esite”). Mainitut asiakirjat ovat saatavilla sahkdisena Yhtién internetsivustolta www.taa-
leri.com/fi/tallikiinteistot sekad Yhtion rekisterdidyssa osoitteessa Kasarmikatu 21 B, 00130 normaalin ty6-
ajan puitteissa arviolta 27.8.2018.

Edelld mainituilla verkkosivustoilla tai milla tahansa muulla verkkosivustolla esitetyt muut tiedot eivat kui-
tenkaan ole osa Esitetta.

Sovellettava laki

Esitteen seka Lainan liikkeeseenlaskuun ja tarjoamiseen sovelletaan Suomen lakia, ja kaikkia edelld mai-
nittuja koskevat mahdolliset riidat ratkaistaan yksinomaan suomalaisissa tuomioistuimissa.
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4 LAINAEHDOT

TAALERI TALLIKIINTEISTOT OMISTAJAT KY:N VOITONJAKOLAINAN EHDOT

1.

Tausta ja Lainan luonne

Taaleri Tallikiinteistot GP Oy (y-tunnus 2921262-1) vastuunalaisena yhtiémiehena ja Taaleri Padomara-
hastot Oy (y-tunnus 2264327-7) aanettémana yhtidmiehena ovat ainoat yhtiémiehet 1.7.2018 perus-
tetussa Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky -nimisessa kommandiittiyhtiossa (jaljempana “Yhtio” ja/tai
"Liikkeeseenlaskija”, y-tunnus 2922758-3). Yhtidmiesten yhtidpanos Yhtiéssa on laina-ajan alkaessa
1.000 euroa.

Yhtion yksinomaisena toimialana on tehda sijoitus Taaleri Tallikiinteistot Ky -nimiseen kommandiittiyh-
tioon (jaljempdna "Kohderahasto”) sen aanettémana yhtiémiehend. Yhtiéon yhtiépanos Kohderahas-
tolle suoritetaan erissa Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti ja Yhtio rahoittaa sijoituksensa
Kohderahastoon (mukaan lukien mahdollinen Kohderahaston perima tasauskorko) naiden ehtojen mu-
kaisella voitonjakolainalla (jéljempana “Laina™).

Yhtién vastuunalaisen yhtiomiehen Taaleri Tallikiinteistét GP Oy:n hallitus (jaljempana "Hallitus”) on
kokouksessaan 20.6.2018 paattanyt Lainan liikkeeseenlaskusta. Lainan maksuasiamiehena ja laskenta-
asiamiehena toimii Taaleri Varainhoito Oy.

Yhti6 ja Taaleri Padomarahastot ovat tehneet sopimuksen ("Asiamiessopimus”) Nordic Trustee Oy:n
(jaliempana "Sijoittajien Asiamies”) kanssa sijoittajien asiamiehend toimimisesta tahan lainaan liit-
tyen jaljempana kohdissa 14, 15 ja 20 todetulla tavalla.
Laina on haltijavelkakirjamuotoinen ja siihen ei sisally luovutusrajoituksia. Lainaosuuksista ei anneta
erillisia todistuksia vaan ne merkitdan Yhtidon tai sen sailytysyhteisén Taaleri Varainhoito Oy:n yllapita-
maan velkojien luetteloon (jéljempdna "Haltijaluettelo”). Yhti6lla on oikeus luovuttaa Haltijaluettelon
tietoja Taaleri Oyj:n kanssa samaan konserniin kuuluville yhtidille.
Laina soveltuu sijoituskohteeksi vain sijoittajille, jotka haluavat sijoittaa valillisesti Suomessa ja Ruot-
sissa sijaitseviin kiinteistékohteisiin ja/tai -hankkeisiin ja jotka sietavat tassa Esitteessa kohdassa 2
eritellyt riskitekijat.

Lainan maara ja ISIN-koodi
Lainan maara on enintaan 60.000.000 euroa. Lainan ISIN-koodi on FI4000348560.

Lainamadrasta annetaan enintaan 60.000.000 kappaletta yhden (1) euron nimellisarvoista lainaosuutta
(jaljempana "“Lainaosuus”).

Merkintdoikeus

Laina tarjotaan julkisena liikkeeseenlaskuna Suomessa. Lainan vahimmaismerkintémaara on 10.000
euroa eli kymmenen tuhatta (10.000) Lainaosuutta.

Hallitus paattéaa menettelysta mahdollisessa ylimerkintatilanteessa.
Merkintdaika- ja paikka

Merkintatarjousten vastaanottoaika alkaa 27.8.2018 klo 9.00 ja paattyy viimeistéaan 27.8.2019 klo
16.00.

Tarjousaika voidaan keskeyttaa aikaisemmin kysyntatilanteesta riippumatta.
Kirjallisia merkintatarjouksia otetaan vastaan Taaleri Varainhoito Oy:n toimipisteissa (jaljempana "Mer-
kintapaikat”), joiden osoitteet 16ytyvat osoitteesta www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot. Merkitsijat saa-

vat toimintaohjeet Merkintapaikoista.
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7.

Liikkeeseenlaskijan PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukainen avaintietoasiakirja on saatavilla mer-
kintapaikoista.

Lainan emissiokurssi, merkintdapalkkio, merkintdatarjousten hyviaksyminen ja liikkeeseen-
laskupadiva

Lainan emissiokurssi on

(i) 31.12.2018 saakka sata (100) prosenttia; ja

(i) 1.1.2019 - 27.8.2019 sata (100) prosenttia lisdttyna kahdeksan (8) prosentin
Tasauskorolla Lainaehtojen kohdan 6 mukaisesti laskettuna

Yhtié perii Lainaosuuden nimellisarvon liséksi kahden (2) prosentin merkintdpalkkion merkitysta Laina-
osuuden nimellisarvoisesta maardsta. Merkintapalkkio ei sisally Lainaosuuden nimellisarvoiseen maa-
raan vaan suoritetaan merkityn Lainaosuuden nimellisarvoisen maaran lisaksi.

Hallitus paattda merkintatarjousten hyvaksymisesta merkintaajan alkamisen jalkeen jokaisena pankki-
paivana niin, ettd ensimmainen merkintatarjousten hyvaksymispaiva on Lainan liikkeeseenlaskupaiva
ja julkistaa hyvaksyttyjen merkintatarjousten maaran internetissa osoitteessa www.taaleri.com/fi/talli-
kiinteistot. Merkitsijéille ilmoitetaan kirjallisesti merkintatarjousten hyvaksymisesta viiden (5) pankki-
paivan kuluessa merkintatarjouksen hyvaksymisesta ja merkityt Lainaosuudet merkitaan Haltijaluette-
loon merkintatarjousten hyvaksymisen yhteydessa.

Merkintatarjouksen hyvdksymisen ja merkinnan Haltijaluetteloon merkitsemisen jdlkeen Lainaosuuksien
merkitsijalla ei ole endd arvopaperimarkkinalain 4 luvun 14 §:n mukaista oikeutta perua tarjoustaan
mikali Liikkeeseenlaskija korjaa tai tdydentaa tarjousesitetta ja mikali rekisterimerkinta on tapahtunut
ennen kuin tarjousesitteen virhe, puute tai tarjousesitteessa esitettyihin tietoihin liittyva olennainen uusi
tieto on havaittu.

Merkintéjen maksu

Lainaosuudet ja Merkintdpalkkio on maksettava Yhtion vaihtoehtorahastojen hoitajan Taaleri Padoma-
rahastot Oy:n erikseen antamien ohjeiden mukaisesti yhdessa tai useammassa erdssa. Lainaosuudet
kutsutaan lahtdkohtaisesti maksettavaksi Kohderahaston Yhtiélle Idhettamien padomakutsujen perus-
teella.

Mikali Lainaosuuksien merkintd tapahtuu 1.1.2019 tai sen jdlkeen lisatdan Lainaosuuksien merkin-
tdsummaan kahdeksan (8) prosentin p.a. suuruinen tasauskorko (“Tasauskorko”). Tasauskorko las-
ketaan merkittdvien Lainaosuuksien nimellisarvoiselle maaralle laskettuna Lainan liikkeeseenlaskupai-
van ja merkintdpaivan valiselta ajalta niin, ettda merkintapaivaa ei lasketa mukaan Tasauskorkoa las-
kettaessa.

Vastuunalaisen yhtiémiehen hallituksella on oikeus oman harkintansa mukaan ryhtya seuraaviin toi-
menpiteisiin Merkitsijan merkitsemia Lainaosuuksia koskien, ellei merkintaa tai sen osaa ole maksettu
ndiden ehtojen ja annettujen ohjeiden mukaisesti (“Laiminlyoty Maksuosuus”):

Hallituksella on oikeus veloittaa Merkitsijaltéd kahdeksan (8) prosentin p.a. viivastyskorkoa Laiminlyédyn
Maksuosuuden osalta suoritukseen asti.

Hallituksella on oikeus pidattaa itsellaan Laiminlyddylle Maksuosuudelle kertynyt Kohderahaston tuotto-
osuus ja olla maksamatta korkoa tai palauttaa padgomia Laiminlyddylle Maksuosuudelle, kunnes:

a. Merkitsija on maksanut eraantyneet merkintdémaksunsa; tai
b. kaikki muut Merkitsijat kuin Laiminlyédyn Maksuosuuden Merkitsija, ovat saaneet kaikki
omille Lainaosuuksilleen naille ehtojen mukaan kuuluvat suoritukset ja Kohderahasto on

purettu.

Hallituksella on lisdksi oikeus myyda Lainaosuus, joka liittyy Laiminlydtyyn Maksuosuuteen ilman Mer-
kitsijan lupaa hinnalla, joka vastaa vahintaan 8/10 Lainaosuuksien paaomamaarasta.

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

Lainan takaisinmaksu

A) Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset

Yhti6élla on oikeus maksaa Lainaosuudet takaisin kokonaan tai osittain ilmoittamalla siitéd kirjallisesti
Lainaosuuksien haltijoille kohdan B) mukaisesti. Lainaa ei voida kuitenkaan maksaa kokonaisuudessaan
takaisin ennen kuin Kohderahasto on irtautunut kaikista sijoituskohteistaan ja jakanut Yhtidlle kaikki
Yhti6lle Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti jaettavaksi kuuluvat varat (jaljempana “"Koh-
derahaston lopullinen varojenjako”).

Viimeistadan Kohderahaston lopullista varojenjakoa seuraavan tilikauden Koronmaksupaivana (kuten jal-
jempdna maaritelty) Yhtion on suoritettava mahdollinen kertynyt ja suorittamatta jaanyt kohdan 9
(Korko) mukainen korko sekd maksettava takaisin maksamaton Lainan padoma. Silta osin kuin Yhtiolla
ei talldin ole riittavia varoja kertyneiden korkojen ja maksamattoman Lainan padaoman (ml. padomitettu
korko) maksuun Lainaosuuksien haltijoille, katsotaan Laina kuitenkin lopullisesti erdéantyneeksi eika Lai-
naosuuksien haltijoilla ole oikeutta vaatia Yhtidélta maksamatonta Lainan padomaa tai kertynytta korkoa
eikd Yhtiolla tai sen yhtiomiehilla ole vastuuta niita suorittaa edellyttaen, ettd Yhtié on kdyttéanyt Koh-
derahastolta saamansa varat kokonaisuudessaan Lainaosuuksien haltijoille tehtaviin suorituksiin.

Mikali Yhti6élla on varoja jaljelld Kohderahaston lopullisen varojenjaon ja Lainan pdadaoman, kertyneiden
korkojen seka yhtidpanosten palauttamisen jdlkeen, jaljella olevat varat suoritetaan Lainaosuuksien
haltijoille Lainaosuuksien suhteessa naiden ehtojen mukaisen koron lisaerina.

B) Muut takaisinmaksuun liittyvat seikat

Lainan takaisinmaksusta ja sen maarasta ilmoitetaan Lainaosuuksien haltijoille kohdan 16 (IImoitukset)
mukaisesti ennen takaisinmaksua.

Lainan pddoma maksetaan sille, jolla on maksupdivan alkaessa Haltijaluettelon tietojen mukaan oikeus
suorituksen saamiseen. Ellei suorituksen maksaminen ole mahdollista Haltijaluettelon tietojen perus-
teella, maksetaan suoritus sille, joka osoittaa, etta Lainaosuus on ndiden lainaehtojen mukaisen mak-
supadivan alkaessa kuulunut hanelle.

Lainan korko

Lainan padaomalle maksetaan vaihtuvaa tuottokorkoa, joka maaraytyy Yhtion tilintarkastuksessa vah-
vistetun valittdmasti ennen jaljempana maaritettyd Koronmaksupaivaa paattyneen tilikauden elinkei-
notulon verottamisesta annetun lain (360/1968, muutoksineen) mukaisen tuloksen (Yhtién edeltavien
tilikausien tappiot huomioiden, jaljempana “Yhtion tulos”) perusteella seuraavassa kappaleessa maa-
ritellylla tavalla.

Lainan korkona maksetaan se osa Yhtion tuloksesta, joka on kertynyt Lainaosuuksilla merkityn Kohde-
rahaston yhtidosuuden perusteella siten, ettd jos edella mainittu osuus Yhtidén tuloksesta on nolla tai
negatiivinen, tuottokorkoa ei suoriteta, ja jos se on positiivinen, tuottokoron maara vastaa edella mai-
nittua osuutta Yhtion tulosta.

Yhtiélla 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. Yhtidlla ei arvioida olevan muita kuluja kuin Lainan korko
ja sen tekemista pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat tilienkayttémaksut. Taaleri PAdomarahas-
tot Oy on sopimuksessa Liikkeeseenlaskijan kanssa vaihtoehtorahaston hoitamisesta (Taaleri Padoma-
rahastot Oy vaihtoehtorahaston hoitajana ja Liikkeeseenlaskija vaihtoehtorahastona) ottanut vastatak-
seen muista mahdollisista Liikkeeseenlaskijan toimintaan liittyvista kuluista osana vaihtoehtorahaston
hoitamista.

Kukin Lainaosuus on oikeutettu saamaan edelld mainitun mukaisesta tuottokorosta saman suhteellisen
osuuden kuin mita Lainaosuus on koko Lainan maarasta.
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10.

11.

Korkoa voidaan maksaa vuosittain jalkikateen, mikali Yhtion tulos on positiivinen Yhtion kirjallisesti vii-
meistdaan 30. huhtikuuta internetsivulla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot ilmoittamana paivana (joka ei
voi olla mydhdisempi kuin 30. kesakuuta ilmoituksen antovuonna) (jaljempana “"Koronmaksupaiva”),
ensimmaisen kerran vuonna 2019 ja viimeisen kerran Yhtion tehdessa kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja
takaisinmaksun rajoitukset) mukaiset suoritukset Kohderahaston lopullisen varojenjaon jalkeen. Mikali
Koronmaksupaiva ei ole pankkipaiva, korko voidaan maksaa sitéd seuraavana pankkipdivdana. Maksun
siirtymisella ei ole vaikutusta koron maaraan.

Mikali koron maksun jalkeen Yhtién tulos muuttuu positiiviseksi yhdelta tai useammalta aiemmalta tili-
kaudelta, jolta tuottokorkoa on maksettu, koska korkoa ei verotuksessa hyvaksyttaisi véahennyskel-
poiseksi (tai jos verotuksessa lopulta vahvistettu tulos poikkeaa tuottokorkoa maksettaessa kaytetysta
tuloksesta), on Yhtién yhtiémiehilla oikeus saada ennen mitddn suorituksia Lainaosuuksien haltijoille
varojenjakona Yhtidltd maara, joka vastaa veroja, jotka yhtiémiehet ovat Yhtion tuloksen perusteella
velvollisia maksamaan. Samoin toimitaan, mikali Yhtién verotettava tulos muodostuisi positiiviseksi,
koska voitonjakolainan korot eivat olisi verotuksessa vahennyskelpoisia.

Korko maksetaan sille, jolla on ndiden 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 ndiden lainaehtojen
mukaisen erapaivan alkaessa kuulunut hanelle.

Silta osin kuin Yhtié ei ole saanut Kohderahastolta riittdvia varoja koron maksuun sen eraantyessa,
koron maksamatta jattamista ei pideta sopimusrikkomuksena (eika se oikeuta Lainan ennenaikaiseen
eraannyttamiseen) ja Yhtiolla on oikeus koronmaksun sijaan vapaan harkintansa ja valintansa mukaan
joko:

(i) muuntaa korko lainapaaomaksi, jolloin koron maara lisataan Lainan padomaan Koronmaksu-
paivasta lukien; tai

(ii)  lykata koronmaksua (siten, etta Yhtio ei ole velvollinen suorittamaan viivastyneelle koronmak-
sulle viivastyskorkoa, mutta niin etta sen tulee suorittaa eraantyneet ja viivastyneet korkoerat
Yhtidlle viipymatta sen jalkeen, kun Yhtié on saanut sita varten tarvittavat varat Kohderahas-
tolta).

Yhti6 voi soveltaa osin kohtaa (i) ja osin kohtaa (ii) kuitenkin niin, ettd kussakin tilanteessa eri Lainan
haltijoita kohdella samalla tavoin ja suhteessa ndiden Lainaosuuden maariin.

YIl& mainitun lisaksi Yhtié suorittaa Lainaosuuksien haltijoille soveltuvin osin tuottokoron lisderana
kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset) mukaisten Kohderahaston lopullisen va-
rojenjaon ja kyseisen kohdan mukaisesti Yhtion yhtiomiehille tehtdvien yhtiopanosten palautusten
jalkeen mahdollisesti jaljelle jadvat maarat.

Lainalle ei takausta tai vakuutta; Lainan etuoikeusasema

Lainalla ei ole takausta eika vakuutta.

Laina on Liikkeeseenlaskijan konkurssissa samalla etuoikeussijalla kuin Liikkeeseenlaskijan muut va-
kuudettomat velat, joita ei merkintatarjousten vastaanottamisen alkaessa ole. Lainaehtojen kohdan 12
(v) mukaan muun velan kuin taman Lainan ottaminen aiheuttaa taman Lainan ennenaikaisen eraanty-
misen.

Verotus

Yhtién Lainaosuuksiin perustuvista suorituksista Lainaosuuksien haltijoille tehdaan sellaiset pidatykset
ja/tai vahennykset nykyisten tai tulevien verojen, tullien, taksojen tai hallinnollisten maksujen perus-
teella niiden luonteesta riippumatta (“Verot”), joiden pidatysta tai vahennysta soveltuva laki edellyttaa.
Tallaisessa tapauksessa Yhtié vastaa asianmukaisille viranomaisille soveltuvan vahennyksen tai pida-
tyksen summasta siten kuin laki sita edellyttda ja Lainaosuuden haltijoille tehtdvat suoritukset vahene-
vat vastaavasti. Yhtid ei ole velvoitettu tekemaan ylimaaraisia maksuja Lainaosuuksien haltijoille tallai-
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sen pidatyksen tai vahennyksen johdosta. Yhtidn Lainaosuuksiin perustuvista suorituksista Lainaosuuk-
sien haltijoille ei tehda Veroihin perustuvia pidatyksia tai vahennyksia muutoin kuin edelld mainitun
mukaisesti.

Lainan liikkeeseenlaskupdivana Lainaosuuksille maksettava korko on Suomessa verotettaville luonnolli-
sille henkiléille korkotulon lahdeverosta annetun lain (28.12.1990/1341) mukaista korkotuloa, josta liik-
keeseenlaskija perii 30 prosentin suuruisen lahdeveron koronmaksun yhteydessa. Suomessa verotetta-
ville yhteisdille Lainaosuuksille maksettava korko on elinkeinotuloverolain alaista tuloa. Lainaosuuksien
vastikkeellisesta luovutuksesta on maksettava 1,60 prosenttia varainsiirtoveroa vastikkeen maarasta.

12. Lainan ennenaikainen erdaantyminen

Laina eraantyy valittémasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi, mikali

O] Yhtion yhtiomiehet tekevat Yhtidsta yksityisottoja tai Yhtién yhtidmiehille jaetaan Yhtiosta muita
varoja kuin kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset) tai 9 (Lainan korko) mu-
kaisesti Yhtion yhtidmiehille tehtdvat suoritukset ja muut erat;

(ii)  Yhtidn yhtidsopimusta muutetaan (pois lukien Yhtién kotipaikan ja/tai toiminimen muuttaminen);

(iii)  Yhtid asetetaan selvitystilaan, se on asetettu tuomioistuimen paatdksella konkurssiin tai on muu-
toin todistettavasti maksukyvytdn (lukuun ottamatta kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmak-
sun rajoitukset) mukaista Kohderahaston lopullista varojenjakoa seuraavaa tilannetta tai tilan-
netta jossa kohdan 9 (Korko) mukaisesti korkoa padaomitetaan tai sen maksua lykataan);

(iv)  Yhtidn vastuunalainen yhtiomies asetetaan selvitystilaan, se on asetettu tuomioistuimen paatok-
sella konkurssiin tai on muutoin todistettavasti maksukyvyton;

(v)  Yhtid ottaa muuta korollista velkaa kuin taman Esitteen perusteella liikkeeseen lasketut lainat;

(vi) Yhtidn vastuunalainen yhtiomies tai aanetén yhtidmies muuttuvat pois lukien tilanteet, joissa uusi
yhtiémies on muu Taaleri Oyj:n hallitsema yhtio;

(vii) Yhtién vastuunalaisen yhtidmiehen tai déanettdman yhtidmiehen padomapanokset pienenevat;
(viii) Yhtién purkamista koskeva kaupparekisteri-ilmoitus jatetaan kaupparekisteriin;

(ix) Yhtid tekee kassavaroillaan muita sijoituksia kuin talletuksen Suomessa toimiluvan saaneeseen
talletuspankkiin, sijoituksen erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin tai sijoituksen
Taaleri Tallikiinteistét Ky:n danettdéman yhtiomiehen yhtiomiesosuuteen.

13. Tekniset muutokset

Yhtién vastuunalaisella yhtiémiehelld on oikeus muuttaa lainaan liittyvia teknisia menettelytapoja mak-
sujen tai muun vastaavan seikan osalta ilman Lainaosuuksien haltijoiden tai velkojienkokouksen suos-
tumusta.

Yhtion tulee ilmoittaa muutoksista Lainaosuuksien haltijoille kohdan 16 (IImoitukset) mukaisesti.

14. Velkojienkokous

A. Yhtido ja Taaleri Padomarahastot Oy ovat tehneet sopimuksen ("Asiamiessopimus”) Nordic
Trustee Oy:n (jaljempdna "Sijoittajien Asiamies”) kanssa sijoittajien asiamiehena toimimi-
sesta tahan lainaan liittyen.

B. Yhtion vastuunalaisella yhtiomiehella tai Sijoittajien Asiamiehelld on oikeus kutsua koolle taman
lainan Lainaosuuksien haltijoiden kokous (jaljempana velkojienkokous) paattamadan naiden Lai-
nan ehtojen muuttamisesta. Lainan ehtojen muuttaminen edellyttaa aina Yhtién hyvaksyntaa.
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15.

Kokouskutsu velkojienkokoukseen on julkaistava vahintdan 10 paivaa ennen kokouspaivaa koh-
dan 16 (IImoitukset) mukaisesti. Kokouskutsussa on mainittava kokouksen aika, paikka ja asia-
lista seka tieto siita, miten Lainaosuuden haltijan on meneteltava voidakseen osallistua kokouk-
seen.

Velkojienkokous on pidettdva Helsingissa ja sen puheenjohtajan nimeda Yhtid.

Velkojienkokous on paatdsvaltainen, jos edustettuna on vahintaan kaksi henkil6a, jotka yhdessa
edustavat vahintaan 50 prosenttia lainan liikkeessa olevasta padomamaarasta. Velkojienkokous
on kuitenkin paatdsvaltainen tekemaan kohdassa 14 (J) tarkoitetun maaraenemmistdépaatdksen
vain, jos edustettuna on vahintaan kaksi henkilda, jotka yhdessa edustavat vahintaan 75 pro-
senttia lainan liikkeessa olevasta padomamaarasta.

Mikali velkojienkokous ei ole paatosvaltainen 30 minuutin kuluessa kokouskutsun mukaisesta
alkamisajankohdasta, kokouksen asialistan kasittely voidaan Yhtion pyynndsta lykata uuteen
velkojienkokoukseen, joka on pidettava aikaisintaan 14 paivan ja viimeistaan 28 paivan kuluttua
Yhtién nimeamadssa paikassa. Uusi velkojienkokous on paatdsvaltainen, jos edustettuna on va-
hintdan kaksi henkiléa, jotka yhdessa edustavat vahintdan 10 prosenttia lainan liikkeessa ole-
vasta padomamaarasta. Uusi velkojienkokous on kuitenkin paatdsvaltainen tekemaan kohdassa
14 (1) tarkoitetun maardenemmistopaatoksen vain, jos edustettuna on vahintdan kaksi henkiloa,
jotka yhdessa edustavat vahintdan 67 prosenttia lainan liikkeessa olevasta padomamaarasta.

Kokouskutsu lykkdyksen takia pidettdvaan uuteen velkojienkokoukseen on julkaistava samalla
tavalla kuin kutsu alkuperaiseen kokoukseen. Kutsussa on lisaksi mainittava kokouksen
padtdsvaltaisuuden edellytykset.

Lainaosuuksien haltijoiden aanioikeus maaraytyy Lainaosuuksien padoman perusteella. Yhtiolla
ja sen konserniin kuuluvilla yhtiéilla ei Lainaosuuden haltijoina ole @anioikeutta velkojienkokouk-
sessa. Velkojienkokouksen paatokset tehdaan yksinkertaisella annettujen aanten enemmistélla.
Aanten mennessé tasan puheenjohtajan mielipide ratkaisee. Kohdassa 14 (J) tarkoitettu maa-
réaenemmistopaatds edellyttaa kuitenkin vahintaan kolmea neljdsosaa annetuista danista.

Sijoittajien Asiamiehella seka Yhtion edustajilla ja Yhtidén valtuuttamilla henkililld on oikeus olla
Iasna velkojienkokouksessa ja kayttaa sielld puheenvuoroja.

Velkojienkokouksella on oikeus maardaenemmistdpaatokselld, joka edellyttéa kolmea neljasosaa
annetuista danistd, paattaa seuraavista asioista edellyttdaen, ettd asialle on myds Yhtion suos-
tumus:

a) lainan koron laskentaperusteen muuttaminen;

b) lainan valuutan muuttaminen;

c) velkojienkokouksen paatdsvaltaisuuden edellytysten muuttaminen tai maaraenemmis-
topaatoksen enemmistdvaatimuksen muuttaminen;

d) lainan ehtojen kohdan 12 (Lainan ennenaikainen erd&ntyminen) muuttaminen;
Velkojienkokouksen paatokset sitovat kaikkia Lainaosuuksien haltijoita riippumatta siitd, ovatko
he olleet Idsna tai edustettuina kokouksessa. Lainaosuuksien haltijat ovat velvollisia ilmoitta-

maan Lainaosuuksien myohemmille siirronsaajille velkojienkokouksen paatdksista.

Mikali Yhti6lla on lainan ehtojen mukaan oikeus yksipuolisesti paattaa jostakin toimenpiteests,
ei tallaisesta asiasta tehtdva paatos edellyta velkojienkokouksen hyvaksymista.

Lainan pddaoman tai koron alentaminen edellyttad kaikkien Lainaosuuksien haltijoiden suostu-
musta, joka voidaan antaa velkojienkokouksessa tai muulla todistettavalla tavalla.

Yhtion edustaminen suhteessa Kohderahastoon
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Vastuunalainen Yhtidmies on kirjallisesti myéntanyt Sijoittajien Asiamiehelle oikeuden edustaa Yhtioéta
ja danestaa Yhtion puolesta mahdollisessa Kohderahaston yhtiémiesten kokouksessa (tai Kohderahas-
ton yhtidmiesten muuten danestdessa, paattdessa tai antaessa suostumustaan Kohderahastoa koske-
vien sopimusten mukaisesti Kohderahastoa koskevissa asioissa, ml. Kohderahastoa koskevien sopimus-
ten muuttaminen) seka luovuttanut Sijoittajien Asiamiehelle oikeuden valita Yhtion edustaja Kohdera-
haston sijoitusneuvostoon mikali Kohderahaston vastuunalainen yhtiémies pyytaa Yhtion edustusta
Kohderahaston sijoitusneuvostossa.

16. Ilmoitukset

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

Lainaa koskevat ilmoitukset saatetaan Lainaosuuksien haltijoiden tietoon julkaisemalla ilmoitus Yhtion
paattamassa valtakunnallisessa padivalehdessa tai Yhtion internet-sivuilla www.taaleri.com/fi/tallikiin-
teistot.

Ilmoituksen katsotaan tulleen Lainaosuuksien haltijoiden tietoon, kun se on julkaistu Yhtion paatta-
madssa valtakunnallisessa padivalehdessa tai Yhtion internet-sivuilla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.

Edellisessa kappaleessa mainitun menettelyn sijasta Yhti6é voi toimittaa lainaa koskevat ilmoitukset kir-
jallisesti suoraan Lainaosuuksien haltijoille heidan Yhtidlle ilmoittamaansa osoitteeseen. Postitse lahe-
tetty ilmoitus katsotaan annetuksi sina paivand, jona ldhetys on annettu postitoimipaikkaan. Lainaosuu-
den haltijaksi katsotaan tdssa yhteydessa se, joka on merkitty ilmoituksen Haltijaluetteloon Lainaosuu-
den haltijaksi.

17. Henkilotietojen kasittely ja luovutus

Lainaosuuden haltija antaa suostumuksensa Lainaosuuden merkinnan yhteydessa, etta Yhtiolla ja Koh-
derahastolla on oikeus kasitelld ja luovuttaa Lainaosuuden haltijoiden henkildtietoja Kohderahaston
sijoitusstrategian mahdollistamiseksi ja Kohderahaston sijoituskohteestaan ja/tai sijoituskohteistaan
irtautumisen mahdollistamiseksi.

18. Vanhentuminen

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

19. Laki

Tahan lainaan sovelletaan Suomen lakia ja sitd koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistui-
messa Suomessa.

20. Ylivoimainen este

Yhti6 ei vastaa vahingosta, joka aiheutuu ylivoimaisesta esteestd (force majeure) tai vastaavanlaisesta
syysta johtuvasta Lainan ehtojen noudattamatta jattamisesta kuten esimerkiksi lakoista, terroriteoista,
sodasta, valtiollisista tai lainsdadanndllisista toimenpiteista ja luonnonkatastrofeista.

21. Sijoittajien Asiamies
21.1 Sijoittajien Asiamiehen nimittaminen

(a) Lainoja liikkeeseen laskettaessa jokainen alkuperdinen Lainaosuuden haltija, ja Lainoja han-
kittaessa, jokainen mydhempi Lainaosuuden haltija hyvaksyy, etta Sijoittajien Asiamies nimi-
tetaan Asiamiessopimuksella toimimaan tdman edustajana kaikissa Lainaan ja Lainan ehtoihin
liittyvissa asioissa, ja valtuuttaa Sijoittajien Asiamiehen toimimaan puolestaan (ilman tdman
etukateistda suostumusta, ellei kyseistd suostumusta erityisesti vaadita ndissa ehdoissa tai
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(b)

(©

(d)

Suomen lainsdaadannoéssad) kyseisen Lainan hallinnoimiin Lainaosuuksiin liittyvissa oikeuden-
kaynneissa tai valimiesmenettelyissa ja valtuuttaa Sijoittajien Asiamiehen kayttdmaan kysei-
sia, erityisesti Sijoittajan Asiamiehelle ndiden ehtojen mukaisesti siirrettyja oikeuksia, valtuu-
tuksia, madraysvaltaa ja paadtdsvaltaa yhdessa naihin liittyvien oikeuksien, valtuutuksien,
maaraysvallan ja paatdsvallan kanssa.

Jokaisen Lainaosuuden haltijan tulee pyydettdessa toimittaa Sijoittajien Asiamiehelle valitto-
masti kaikki sellaiset asiakirjat (siind muodossa ja sen sisaltdisend, kun Sijoittajien Asiamies
katsoo riittdvaksi), jotka Sijoittajien Asiamies katsoo tarpeelliseksi ehtojen mukaisten oikeuk-
sien kayttamiseksi ja/tai tehtaviensa hoitamiseksi. Sijoittajien Asiamiehella ei ole velvollisuutta
edustaa sellaista Lainaosuuden haltijaa, joka ei noudata kyseistd pyyntéa, mikali Sijoittajien
Asiamies ei kyseisen laiminlyénnin takia kykene edustamaan kyseistd Lainaosuuden haltijaa.

Yhtion tulee pyydettdessa toimittaa Sijoittajien Asiamiehelle viipymatta kaikki asiakirjat ja muu
apu (siind muodossa ja sen sisaltéisena, kun Sijoittajien Asiamies katsoo riittavaksi), jotka
Sijoittajien Asiamies katsoo tarpeelliseksi Lainan ehtojen mukaisten oikeuksien kayttamiseksi
ja/tai tehtaviensa hoitamiseksi. Sijoittajien Asiamies on oikeutettu saamaan palkkiota tyostaan
ja hyvitystd mahdollisista kuluista Asiamiessopimuksessa maariteltyjen ehtojen mukaisesti Yh-
tion vaihtoehtorahaston hoitajalta ja Sijoittajien Asiamiehen naiden ehtojen mukaiset velvolli-
suudet toimia Sijoittajien Asiamiehena ovat ehdollisia sille, etta kyseiset palkkiot ja hyvitykset
on asianmukaisesti maksettu.

Sijoittajien Asiamies voi toimia edustajana tai muuna asiamiehend useissa Yhtién tai muun
konserniyhtion liikkeeseen laskemissa tai niihin liittyvissa liikkeeseenlaskuissa, mahdolliset
eturistiriidat lukuun ottamatta.

21.2 Sijoittajien Asiamiehen tehtavat

(a)
(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(9)

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, etta Yhtié noudattaa Lainan ehtojen mukaisia velvolli-
suuksiaan. Sijoittajien Asiamies ei ole velvollinen arvioimaan Yhtion taloudellista tilannetta
muutoin kuin miten Lainan ehdoissa on nimenomaisesti sovittu.

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

Sijoittajien Asiamies on oikeutettu luottamaan mihin tahansa sellaiseen vakuutukseen, ilmoi-
tukseen tai asiakirjaan, jonka se uskoo olevan aito, paikkansapitédva ja asianmukaisesti hy-
vaksytty, sekd minka tahansa tahon hallituksen jasenen, edustajan tai tyontekijan lausumaan,
joka liittyy sellaiseen asiaan, jonka voidaan kohtuudella olettaa olevan kyseisen henkilon tie-
dossa tai selvitettavissa.

Sijoittajien Asiamies voi delegoida tehtaviaan muille ammattitahoille, mutta Sijoittajien Asia-
mies 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,
eikd Sijoittajien Asiamiesta voida velvoittaa huomioimaan muun kuin Lainan ehdoissa maari-
tellyn henkilén etuja tai toimimaan muiden kuin taman henkildn ohjeiden tai pyyntdjen mu-
kaisesti tai niitda noudattaen.
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(h)

(1)

(3)

(k)

Sijoittajien Asiamies voi palkata ulkopuolisia asiantuntijoita Lainan ehtojen mukaisten tehta-
vien suorittamisen yhteydessa.

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

Mikali Sijoittajien Asiamies perustellusti katsoo, etta silld on riski siitd, ettei sen odotettavissa
oleva palkkio kata mahdollisia kuluja, vahinkoja tai vastuita (Sijoittajien Asiamiehen kohtuul-
liseksi katsottavat palkkiot mukaan lukien), jotka ovat syntyneet Sijoittajien Asiamiehen Lai-
naosuuden 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 tekemattd kyseisia toimia siihen saakka, kunnes Sijoit-
tajien Asiamies on vastaanottanut kyseisen, Sijoittajien Asiamiehen vaatiman kohtuullisen hy-
vityksen (tai tastd on asetettu riittdva vakuus).

Sijoittajien Asiamiehella on aina oikeus kirjallisesti sitéd Yhtiolta pyytamalld saada tietoonsa
reaaliaikainen Haltijaluettelo ja Yhtiélla on velvollisuus toimittaa se kahden pankkipaivan si-
salla siita, kun on saanut mainitun pyynnon tietoonsa.

21.3 Sijoittajien Asiamiehen rajoitettu vastuuvelvollisuus

(a)

(b)

Sijoittajien Asiamies ei ole vastuussa Lainaosuuden haltijoita kohtaan vahingoista tai mene-
tyksista, jotka aiheutuvat Sijoittajien Asiamiehen tekemista tai tekematta jattamista Lainan
ehtojen mukaisista tai siihen liittyvista toimista, ellei vahinko tai menetys suoranaisesti johdu
Sijoittajien Asiamiehen huolimattomuudesta tai tahallisuudesta. Sijoittajien Asiamies ei mis-
saan tilanteessa ole vastuussa epasuorista vahingoista.

Sijoittajien Asiamiehen ei katsota toimineen huolimattomasti, mikali téma on toiminut Sijoit-
tajien Asiamiehen palkkaaman hyvamaineisen asiantuntijan neuvon tai mielipiteen mukaisesti
tai mikali Sijoittajien Asiamies on noudattanut tarvittavaa huolellisuutta tilanteessa, jossa Si-
joittajien Asiamies kokee, etta toiminnan viivyttéamisesta Lainaosuuden haltijoiden ohjeistuk-
sen hankkimiseksi on haittaa Lainaosuuden haltijoiden eduille.

21.4 Sijoittajien Asiamiehen korvaaminen

(a)

(b)

(©)

(d)

Kohdan (g) mukaisesti Sijoittajien Asiamies voi irtisanoutua ilmoittamalla siita Yhtiélle ja Lai-
naosuuden haltijoille, minka jalkeen Lainaosuuden haltijat yhdessa Yhtion kanssa nimittavat
Sijoittajien Asiamiehelle seuraajan vaistyvan Sijoittajien Asiamiehen jarjestdmassa Velkojien-
kokouksessa.

Mikali Sijoittajien Asiamies on maksukyvytdn, Sijoittajien Asiamiehen tulee irtisanoutua Sijoit-
tajien Asiamiehen tehtdvasta ja Yhtion tulee nimetd Sijoittajien Asiamiehen seuraaja kymme-
nen arkipaivan kuluessa.

Taman kohdan 21.4 mukaisesti nimitetyn seuraajan tulee olla itsendinen rahoituslaitos tai muu
hyvamaineinen yhtid, joka toimii saanndllisesti velkaemissioiden mukaisena sijoittajien asia-
miehena.

Lainaosuuden haltija (tai Lainaosuuden haltijat), jotka omistavat vahintdan kymmenen (10)
prosenttia Lainan padaomasta voivat vaatia velkojienkokouksen koollekutsumista Sijoittajien
Asiamiehen erottamiseksi ja uuden Sijoittajien Asiamiehen nimittamiseksi ilmoittamalla tasta
Yhtidlle (kyseisen ilmoituksen voi tehda ainoastaan henkild, joka on Lainaosuuden haltija sen
pankkipaivan paattyessa, jonka aikana Yhti6é on vastaanottanut ilmoituksen ja mikali ilmoituk-
sen on antanut useampi Lainaosuuden haltija, tekevat nama ilmoituksen yhdessa). Yhtié voi
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(e)

(f)

(9)

(h)

()

ehdottaa Lainaosuuden haltijoille Sijoittajien Asiamiehen erottamista ja uuden Sijoittajien
Asiamiehen nimittdmista tdman koollekutsumassa Velkojienkokouksessa.

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

Vaistyva Sijoittajien Asiamies voi omalla kustannuksellaan antaa seuraavan Sijoittajien Asia-
miehen kayttdon sellaiset asiakirjat ja arkistot, jotka tama 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, etta vaistyva Sijoittajien Asiamies voidaan korvata valit-
témasti.

Uuden Sijoittajien Asiamiehen nimittamisen jdlkeen vaistyva Sijoittajien Asiamies vapautetaan
tulevista vastuista Lainan ehtojen osalta, mutta Sijoittajien Asiamies on edelleen vastuussa
Lainan ehtojen mukaisesti kaikista tekemistdan tai tekematta jattamistdan teoista, jotka ta-
pahtuivat tdman toimiessa vielda Sijoittajien Asiamiehend. Seuraajalla, Yhtidlla ja jokaisella
Lainaosuuden haltijalla on samat Lainan ehtojen mukaiset oikeudet ja velvoitteet toisiaan koh-
taan kuin nailla olisi ollut, mikali seuraaja olisi ollut alkuperainen Sijoittajien Asiamies.

Mikali Sijoittajien Asiamies vaihtuu taman kohdan 21.4 mukaisesti, Yhtion tulee saattaa voi-
maan sellaiset asiakirjat ja toimia siten, kun uusi Sijoittajien Asiamies katsoo parhaaksi, jotta
talle uskotut Sijoittajien Asiamiehen oikeudet, valtuutukset ja velvollisuudet saadaan siirrettya
uudelle Sijoittajien Asiamiehelle ja vaistyva Sijoittajien Asiamies pystytdan vapauttamaan ta-
man Lainan ehtojen ja Asiamiessopimuksen mukaisista velvoitteista. Elleivat Yhtio ja uusi Si-
joittajien Asiamies Yhtién vaihtoehtorahaston hoitajan hyvaksynnalla toisin sovi, uusi Sijoitta-
jien Asiamies on oikeutettu samoihin palkkioihin ja hyvityksiin kuin vaistyva Sijoittajien Asia-
mies.
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5 MUITA TIETOJA MERKITSIJOILLE
5.1 Verotus

Seuraavassa on esitetty lyhyesti yleiskuvaus Syoéttérahastoon ja Lainaosuuksiin liittyvistd verokysymyk-
sista. Esitys kasittelee ainoastaan Sydéttdrahastoa ja sille voitonjakolainaa mydntavia sijoittajia (”Sijoitta-
jia") koskevia tuloverokysymyksia. Syoéttérahaston Sijoittajista ei tule Syoéttérahaston yhtidomiehid, eika
tdma esitys kasittele Syottérahaston yhtiomiesten verokohtelua. Erityisesti on syytd huomata, ettd esitysta
ei ole tarkoitettu kattavaksi tai mahdollisille Sijoittajille annettavaksi veroneuvonnaksi.

Verolainsaadanto ja sen tulkintakdytanndt voivat muuttua Sydéttérahastolle tai Sijoittajille haitallisella ta-
valla ja Syo6ttérahaston toiminnan kohteluun verotuksessa ja kirjanpidossa voi liittya tulkinnanvaraisuuksia.
Koska Sijoittajien odotetaan olevan Suomessa yleisesti verovelvollisia luonnollisia henkiléitd, tassa esityk-
sessd ei ole kuvattu mahdollisten ulkomaisten sijoittajien verokohtelua. Jokaisen mahdollisen Sijoittajan
on syytd keskustella erikseen oman veroasiantuntijansa kanssa ennen voitonjakolainan mydntamista Syot-
térahastolle.

Kommandiittiyhtién verotuksesta

Kohderahasto ja Syo6ttérahasto ovat juridiselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhtidita, ja Syottora-
hasto tulee olemaan Kohderahaston daanetdn yhtiomies. Kommandiittiyhtidita kasitelldan verotuksessa ns.
elinkeinoyhtymina. Elinkeinoyhtyman maaritelma on tuloverolain (1535/1992, jaljempana "TVL") 4 §:ssa.

Elinkeinoyhtymalla on yleensa ainoastaan elinkeinotuloa. Jos elinkeinoyhtymallad on kuitenkin lisaksi maa-
talouden tuloa tai muun toiminnan (henkil6kohtaista) tuloa, yhtymalle on erikseen vahvistettava maata-
louden tai henkilékohtaisen tuloléhteen tulos tai tappio. Verotus- ja oikeuskaytdnnéssa on katsottu, etta
kommandiittiyhtion muodossa toimivan rahaston saamat realisointivoitot ja -tappiot seka vuokratulot kuu-
luvat yleensé kommandiittiyhtion elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen.

Elinkeinoyhtymina Kohderahastoa tai Syéttérahastoa ei kohdella erillisina verovelvollisina. Niitéd kohdellaan
erillisind laskentayksikkdina, joille vahvistetaan vuosittain elinkeinotoiminnan tulos, joka jaetaan mahdol-
listen aikaisempien vuosien vahvistettujen tappioiden vdhentdmisen jdlkeen verotettavaksi osakkaiden tu-
lona niiden osuuksien mukaan, jotka heilld on yhtyman tuloon. Elinkeinoyhtyman elinkeinotoiminnan tappio
vahennetaan sen elinkeinotoiminnan tuloksista seuraavien 10 verovuoden aikana sitéd mukaan kuin tuloa
syntyy. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, ettd itse kommandiittiyhtitta eli Sydttérahastoa tai Kohderahas-
toa ei veroteta, vaan sen tulos jaetaan yhtiomiehille ja verotetaan yhtiomiesten tulona. Seka Kohderahasto
ettd Syottérahasto antavat kuitenkin itsendisesti veroilmoituksen. Verotus tapahtuu Kohderahaston nako-
kulmasta sen yhtiomiesten (ml. Syéttérahaston) tasolla ja Syéttérahaston nakdékulmasta sen yhtidmiesten
tasolla. Kun Kohderahastolle syntyy elinkeinotoiminnan tulos, se jaetaan (edelld mainitun mukaisesti tap-
pioiden vahentamisen jalkeen) sen yhtidmiesten tulona verotettavaksi. Koska Syo6ttérahasto tulee olemaan
yksi Kohderahaston yhtiémiehista, Iahtékohtaisesti silla verotettavaksi allokoitaisiin sen suhteellinen osuus
Kohderahaston tuloksesta, mutta koska Syoéttérahasto on myés kommandiittiyhtid, sille syntyva laskennal-
linen tulos jaetaan verotettavaksi sen yhtiémiehilla. Lainaosuuksille kertyvan tuottokoron johdosta Syo6tto-
rahastossa ei kuitenkaan pitdisi syntya elinkeinotoiminnan tulosta, joka voisi tulla Syoéttérahaston yhti6-
miehilld verotettavaksi. Tulos vaikuttaa kuitenkin Lainaosuuksille lainan ehtojen mukaisesti laskettavaan
tuottokorkoon.

Elinkeinoyhtyman tappiota ei jaeta verotuksessa yhtyman yhtiémiehille, eli yhtyman tappiota ei saa va-
hentaa yhtiémiesten omissa verotuksissa. Tama pdatee myds tilanteisiin, jossa yhtyma purkautuu tai se
lopettaa toimintansa. Vaikka tappiota ei jaetakaan yhtiémiehille, se huomioidaan kuitenkin verotettavan
tulon laskennassa, kuten ylla on todettu. Vaikka yhtyman yhtiémiehet eivat saa vahentaa purkautuneelle
yhtymalle vahvistettuja elinkeinotoiminnan tuloldhteen tappioita henkilokohtaisessa verotuksessaan, voi
yhtiomiehelle syntya yhtyman purun yhteydessa vahennyskelpoinen luovutustappio, jos yhtyman purun
yhteydessa yhtiomiehille siirtyvien varojen maara on pienempi kuin yhtymaosuuden hankintameno.

Kommandiittiyhtion yhtiomiesten tulo-osuudet maaraytyvat yhtidsopimuksessa tai muussa sopimuksessa

sovitulla tavalla. Syoéttérahastolle ei tuottokoron maaritystavan johdosta ole tarkoitus syntya elinkeinotoi-
minnan tulosta.
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Syéttérahaston voitonjakolainaan sijoittavien sijoittajien verotus

Syoéttérahaston kautta Kohderahastoon sijoituksensa tekevat Sijoittajat sijoittavat Syoéttérahastoon anta-
malla sille vieraan padoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule Sydttérahaston yhtiémiehia. Si-
joittajien Syoéttérahastolle mydéntamien voitonjakolainojen lainapaaomalle kertyy vuosittain tuottokorkoa,
jonka maara paasaantoisesti vastaa Syottorahaston vuotuista tilikauden tulosta. Tuottokorkona maksetaan
tilikausittain (ellei korkoa padomiteta tai sen maksua lykata) koko Syoéttérahaston edellisen tilikauden tulos.

Jos esimerkiksi lainsdadannén tai oikeus- tai verotuskdytanndén muutos estaisi Syottorahastoa vahenta-
masta Sijoittajille maksettavaa tuottokorkoa Syéttdrahaston elinkeinotoiminnan tulosta vahvistettaessa,
Syoéttérahaston yhtiémiehilla on oikeus saada Sydéttérahastolta ennen suorituksia Sijoittajille maara, joka
vastaa veroja, jotka yhtidmiehet ovat Syoéttérahaston tuloksen perusteella velvollisia maksamaan. N&in
estetdan tilanne, jossa Syo6ttérahaston yhtidmiehet joutuisivat maksamaan veroja tulosta, jota ne eivat ole
tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu Sijoittajille).

Suomen valtiovarainministerio julkaisi 19.1.2018 luonnoksen hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain kor-
kovahennysrajoitusta koskevan saantelyn muuttamisesta. Esitys perustuu Euroopan Unionissa 12. heina-
kuuta 2016 hyvaksyttyyn veronkiertdmisen estamista koskevaan direktiiviin, joka tulee voimaan 1.1.2019.
Esitysluonnoksen mukaan elinkeinotoiminnassa syntyneet korot olisivat vahennyskelpoisia vain, jos niiden
maara on enintaan 25 prosenttia koronmaksajan kayttokatteesta. Esitysluonnoksen mukaan muille kuin
koronmaksajan etuyhteysyrityksille maksettavia korkoja voitaisiin kuitenkin aina vdhentaa enintaan
3.000.000 euroa (ns. safe harbor saannds). Koska Sydéttérahasto tulee ldhtdkohtaisesti jakamaan tuotto-
korkona koko liiketoimintansa tuloksen, voisi Sy6ttérahasto véahentaa verotuksessaan enintaan 3.000.000
euroa vuodessa maksettuja korkoja, mikali hallituksen esitysluonnos tulisi sellaisenaan voimassaolevaksi
lainsdadannoksi.

Koska voitonjakolainasta on laadittu tama arvopaperimarkkinalain (14.12.2012/746) 4. luvun mukainen
esite ja lainaa tarjotaan yleison merkittdvaksi, Syoéttérahaston tulee pidattda Suomessa yleisesti verovel-
volliselle luonnolliselle henkildlle ja kuolinpesalle maksettavasta korosta korkotulon Idhdeverosta annetun
lain (28.12.1990/1341) mukainen lahdevero (30 prosenttia Esitteen paivamaaralld). Korkotulo, josta on
peritty lahdeveroa, ei ole tuloverotuksessa veronalaista tuloa eika sita tai voitonjakolainan paaomaa ilmoi-
teta veroilmoituksella. Sijoittaja ei saa tehda lahdeverollisesta korkotulosta vahennysta tulonhankkimislai-
nan korkojen osalta sikali kun laina kohdistuu saatuun korkotuloon (TVL 58.4 §), eika mydskdan muita
vahennyksid. On mahdollista, etta tulokseen perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan merkittaviakin maaria,
mutta etta lainapddomaa ei voida suorittaa kokonaisuudessaan takaisin, jolloin Lainaosuuksien haltijoiden
sijoitus jaa kokonaisuutena tappiolliseksi tai tuoton maara on alhaisempi kuin korkona suoritetut maarat.
Talldin lahdevero on voinut kohdistua maaraan, joka on suurempi kuin Lainaosuuden haltijan todellinen
tuotto koko laina-ajalta.

Jos voitonjakolainan korko jonain vuonna jaa maksamatta, eika sitd lisata lainapadomaan (korkoa voidaan
lainaehtojen mukaan padaomittaa tai sen maksua lykata), korko on korkotulon Idhdeveronalaista tuloa sina
verovuonna, jona korko tosiasiallisesti maksetaan. Lainaosuuden vastikkeellisesta siirrosta on suoritettava
varainsiirtoveroa 1,60 prosenttia luovutuksen maarasta.

Mikali Sijoittaja luovuttaa Lainaosuutensa laina-aikana, mahdollinen luovutusvoitto verotetaan Sijoittajan
paaomatulona. Silta osin kuin verotettavien padaomatulojen maara on enintdan 30.000 euroa, paaomatu-
lojen verokanta on 30 prosenttia, ja 30.000 euron ylittavalta osalta 34 prosenttia.

5.2 Lainan jalkimarkkinat

Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankaynnin kohteeksi saannellylle markkinalle tai monenkeskiseen
kaupankayntijarjestelmaan, joten niille ei synny julkista noteerausta. Myéskaan Kohderahaston yhtio-
osuuksilla ei tule olemaan julkista noteerausta.

Velkakirjat ovat haltijavelkakirjoja ja niihin ei sisally luovutusrajoituksia. Lainaosuuksien kulloisetkin halti-
jat on merkitty Yhtion (tai sen sailytysyhteisén) yllapitémaan haltijaluetteloon. Haltijaluettelon yllapitaja
on velvollinen tekemdan muutoksia haltijaluetteloon vasta saatuaan haltuunsa seka luovutuksensaajan etta
luovuttajan (tai ndiden edustajien) allekirjoittaman kauppakirjan luovutuksesta tai muun luotettavan sel-
vityksen (kuten perinnénjakokirjan) lainaosuuksien saannosta. Lisaksi haltijaluettelon yllapitaja tekee mer-
kinnan saannosta haltijaluetteloon vasta saatuaan luotettavan selvityksen varainsiirtoveron maksamisesta.
Samoin toimitaan haltijaluettelon yllapitajan saadessa panttausilmoituksen lainaosuuksien panttauksesta.
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Lainaosuuksilla ei ole jarjestettya jalkimarkkinaa eivatka Yhti6 ja liikkkeeseenlaskun jarjestaja anna mitaan
takeita jalkimarkkinakauppojen onnistumisesta tai hinnoittelusta niihin liittyen. Liikkeeseenlaskun jarjes-
tdja tulee kuitenkin antamaan ohjeet jalkimarkkinakauppojen tekemisesta internet-sivuillaan www.taa-
leri.com/fi/tallikiinteistot.

5.3 Lainan efektiivinen tuotto ja duraatio

Lainalle ei voi laskea efektiivista tuottoa, duraatiota tai muita joukkovelkakirjalainasta normaalisti lasket-
tavia lukuja.
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6 TIETOJA YHTIOSTA JA YHTION LIIKETOIMINTA
6.1 Yleisia tietoja

Yhtién toiminimi on Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky ja Yhtié on Suomen lakien mukaisesti 1.7.2018
perustettu kommandiittiyhti6, jonka kotipaikka on Helsinki ja joka on merkitty Kaupparekisteriin Y-tunnuk-
sella 2922758-3. Yhtiodn sovelletaan Suomen lakia ja sen tilikausi on 1.1.-31.12. Yhtién paatoimipaikan
osoite on Kasarmikatu 21 B, 00130 Helsinki ja puhelinnumero + 358 46 714 7100.

Yhtion yhtiésopimuksen 3 §:n mukaan Yhtidn toimialana on tehda sijoitus Taaleri Tallikiinteistot Ky -nimi-
seen suomalaiseen kommandiittiyhtiédn sen danettdomadna yhtiomiehena (“Kohderahasto”).

Kommandiittiyhtiona Yhtiota koskee laki avoimesta yhtiostd ja kommandiittiyhtiostd (389/1988). Yhtio on
myds laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja syoéttérahasto,
jonka hoitamiseen kyseinen laki soveltuu. Sama koskee Kohderahastoa.

Lain vaihtoehtorahastoista edellyttamat olennaiset ja riittavat tiedot Yhtidsta on esitetty liitteessa A.

Kohderahaston yhtiomiesten ja sen vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n valinen ra-
hastosopimus on esitetty liitteessa B.

Kohderahastoon voi sijoittaa myds muita danettémia yhtiomiehia. Kohderahasto kutsuu aanettomilta yh-
tibmiehiltdan naiden sijoitussitoumukset (yhtiopanokset) erissa tarpeidensa mukaan. Lainaosuuksien mer-
kitsijat suorittavat kukin merkitsemdnsa Lainan maaran Kohderahaston tarpeiden mukaan Syéttdrahastolle
erissa.

Kohderahastoon tehtavaan sijoitukseen ei liity arvostusmenettelya, jonka perusteella Kohderahaston aa-
nettémien yhtiomiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyisivat, vaan Kohderahaston aanetto-
mien yhtiémiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyvat niiden yhtiopanosten euromaarien suh-
teessa.

Kohderahaston toimikausi on seitsemadn (7) vuotta, jota vaihtoehtorahaston hoitaja voi pidentda enintdan
kahdella (2) vuodella yhdessa tai useammassa erdssa. Liikkeeseenlaskijan toimikausi maaraytyy Kohdera-
haston toimikauden mukaan, silla Liikkeeseenlaskijan varat on sijoitettu Kohderahastoon sen d@anettéman
yhtiomiehen panoksena.

6.2 Toimintahistoria ja kehitys

Yhtié on perustettu 1.7.2018 erityisyhtidksi, jonka ainoana tehtdvana on tehda sijoitus Kohderahastoon
sen danettémana yhtiémiehena.

Sijoitus Kohderahastoon tullaan tekemaan liittymalld liittymissopimuksella Kohderahaston danettomaksi
yhtidmieheksi. Liittymissopimuksessa Yhti6 tulee my6s osapuoleksi Kohderahaston yhtiomiesten ja Kohde-
rahaston vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n valiseen rahastosopimukseen, jossa
maaritellaan Kohderahaston toiminta ja vaihtoehtorahaston hoitajan saamat palkkiot. Rahastosopimuksen
olennaiset ehdot sisadltyvat tahan Esitteeseen aiheyhteyden mukaan soveltuvin osin ja koko rahastosopimus
on lisdksi Esitteen liitteend B. Edella mainittujen sopimusten lisdksi Yhtio tulee sitoutumaan liiketoiminnas-
saan vain normaaleihin pankkitilisopimuksiin ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin merkintasopimukseen.

Kohderahaston toimialana on sijoittaa Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistékohteisiin ja/tai -hank-
keisiin Kohderahaston yhtiomiesten keskenaan solmiman sopimuksen mukaisesti. Kohderahasto on perus-
tettu 1.7.2018 ja se on vaihtoehtorahasto, jonka vastuunalaisena yhtiomiehena toimii Taaleri Tallikiinteistot
GP Oy (y-tunnus 2921262-1) ja jonka vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Taaleri Pdadomarahastot Oy (y-
tunnus 2264327-7). Sijoittajat sijoittavat valillisesti Kohderahastoon merkitsemalla Yhtion liikkkeeseenlas-
kemaa voitonjakolainaa, joilla keratyt varat Yhtio sijoittaa Kohderahastoon sen aanettémana yhtiémiehena.

Kohderahasto keraa varat sijoitustoimintaansa siihen liittyneilta vastuunalaisen yhtiomiehen hyvaksymilta
aanettdmilta yhtiomiehilta. Minimisijoitus Kohderahaston aanettémaksi yhtiomieheksi liittymiseksi on tuhat
(1.000) euroa ja aanettémia yhtiomiehia voidaan hyvaksya 12 kuukauden ajan siitd, kun Kohderahastoon
on liittynyt Taaleri PAdomarahastot Oy:n jalkeen ensimmadinen d@anetdén yhtidmies.
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Kohderahaston perustamisen yhteydessa sen ensimmaiseksi danettomaksi yhtiomieheksi liittyi Taaleri Paa-
omarahastot Oy, joka toimii myds Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana laissa vaihtoehtorahasto-
jen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri Pddomarahastot Oy:n ddnettéman yhtiémiehen panos on 3.000
euroa.

Kohderahasto sai Finanssivalvonnalta markkinointiluvan 15.8.2018 Kohderahaston markkinoinnin aloitta-
miseksi Suomessa ei-ammattimaisille asiakkaille vaihtoehtorahaston hoitajista annetun lain 12 luvun 1 §:n
mukaisesti. Kohderahaston sijoitustoiminta ei ole alkanut eika siihen ole Taaleri Pddomarahastot Oy:n li-
saksi liittynyt muita yhtidmiehia esitteen paivamaaralla.

6.3 Oikeudellinen rakenne
Kohderahasto-syoéttérahastorakenne

Liikkeeseenlaskija on ns. sy6ttérahasto, jonka tarkoituksena on kerata varoja sijoituksen tekemiseksi Koh-
derahastoon (Taaleri Tallikiinteistét Ky) taman aanettémand yhtiémiehend. Varsinainen sijoitustoiminta
tapahtuu Kohderahastossa. Kohderahastossa on sijoittajina myds muita danettémia yhtiomiehia kuin Syot-
térahasto.

Liikkeeseenlaskussa kadytetaan syottérahasto-kohderahastorakennetta voitonjakolainoilla 1dhinna kahdesta
syysta:

(1) Hallinnollisten kulujen minimointi. Kohderahasto on kommandiittiyhti6, jonka yhtidmiehet ja ndiden
muutokset on rekisteréitava kaupparekisteriin ja kommandiittiyhtion veroilmoituksiin on aina liitet-
tava yhtidmiehet osuuksineen. IImoitusten tekeminen aiheuttaisi odotetulla sijoittajien maarilla
huomattavia hallinnollisia kustannuksia (arviolta tuhansia euroja vuodessa).

(2) Verotuksen selkeys. Korkotuottojen verotuskohtelu on yksiselitteista seka luonnollisilla henkil&illa
ettad oikeushenkildilld ja luonnollisten henkildiden korkotuloista otetaan ennakonpidatys. Kom-
mandiittiyhtion yhtidmiehen verotuskohtelu ei ole yhta yksiselitteista ja Iahtékohtaisesti makset-
tavan veron maara on lopullisesti selvilld vasta verotuksen valmistuessa.

tilpnjakolaina
minimimerkinta TAALERI PAAOMARAHASTOT OY

= 10000 €
1 . Kohderahaston ja
Syotiorahaston
vaihtoehtorahastojen hoitaja
SIJOITTAJAT

«  Aanetdn yhtibmies
Kohderahastossa ja
Syottdrahastoissa

Syottorahaston voitonjakolainan
lainaosuuden merkitsijat
(merkintasitoumukset

kulsulaan erissa) +  Omistaa 100 % Taaleri
Tallikiinteistdt GP Oy:n

1 T osakkeista

+  Taaleri Oyjn tytaryhtic

l

TAALERI TALLIKIINTEISTOT GP OY

Kohderahaston ja Syottorahaston

MUUT SIJOITTAJAT vastuunalainen yhtibmies

Muiden syottorahastojen
voitonjakolainojen lainaosuuksien

TAALERI TALLIKINTEISTOTKY

merkitsijéita. Muut systtorahastot ovat ("Kohderahasto”)
Kohderahaston aanettomia yhtiomiehia.

TAALERI VARAINHOITO OY

. Kohderahaston ja Syéttérahaston

sailytysyhteiso
1 T 1 T = Lainan likkeeseenlaskun
Sijoitukset Jarjestaja
Varojenjako ———— +  Taaleri Qyjn tytaryhtio
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Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhti6, jonka ainoa vastuunalainen yhtidmies on Taaleri Tallikiinteistot
GP Oy ja Liikkeeseenlaskijan ensimmainen danetdn yhtidmies on Taaleri Pddomarahastot Oy, joka toimii
myds Liikkeeseenlaskijan vaihtoehtorahaston hoitajana laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla
tavalla. Taaleri Tallikiinteistét GP Oy on Taaleri Paaomarahastot Oy:n tytaryhtié ja molemmat yhtiot kuu-
luvat Taaleri-konserniin.

Kohderahasto on kommandiittiyhti6, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies on Taaleri Tallikiinteistot GP
Oy. Kohderahasto on perustettu 1.7.2018 ja perustamisen yhteydessa sen ainoaksi danettomaksi yhtio-
mieheksi liittyi Taaleri Pdaomarahastot Oy, joka toimii my6ds Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana
laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri Pddomarahastot Oy:n adnettéman yh-
tiomiehen panos on 3.000 euroa.

Syéttérahaston ja Kohderahaston nimenkirjoitusoikeus on niiden vastuunalaisella yhtiémiehelld, Taaleri
Tallikiinteistoét GP Oy:lla, joka kuuluu Taaleri-konserniin.

6.4 Viranomaismenettelyt ja oikeudenkdynnit

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

6.5 Merkittavat tavanomaiseen liikketoimintaan kuulumattomat sopimukset

Yhtiolla ei ole tavanomaiseen liiketoimintaan kuulumattomia sopimuksia.

6.6 Sijoitustavoitteet ja -politiikka

Syéttbérahaston sijoituspolitiikka

Syoéttérahasto sijoittaa voitonjakolainoilla kerdamansa varat danettdéman yhtiomiehen sijoitussitoumuksena
(erissa nostettavana yhtiopanoksena) Kohderahastoon. Sydéttérahaston sijoitussitoumus Kohderahastoon
kutsutaan erissa Kohderahaston tarpeiden mukaan. Sijoitussitoumuksen (yhtiopanoksen) maara tulee vas-
taamaan Lainan maaraa.

Sijoittajan, joka sijoittaa Sydéttdrahaston liikkkeeseen laskemaan Lainaan, tuotot tulevat olemaan samat
ennen palkkioita sen padomamaaran osalta, jonka Kohderahasto on Syéttérahastolta kutsunut Lainaan
tehtdvan merkinnan hetkella.

Syoéttérahasto voi kdyttaa kassanhallintavalineind pankkitalletuksia ja/tai erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkin rahasto-osuuksia. Erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkki voi sijoittaa varojaan vain Suomessa toimi-
luvan saaneiden talletuspankkien pankkitileille.

Kohderahaston sijoituspolitiikka

Kohderahaston sijoituspolitiikkana on tehda sijoituksia suoraan tai epasuorasti Suomessa ja Ruotsissa si-
jaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin. Kohderahaston tarkoituksena on sijoittaa varansa lahto-
kohtaisesti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistékohteisiin ja/tai -hankkeisiin, jotka soveltuvat tai
joita voidaan muuntaa esimerkiksi yksityishenkildiden tai yritysten varasto- ja sailytystiloiksi, yritysten
toimitiloiksi, autotalleiksi ja harrastustiloiksi (ns. talliosakekohde). Kohderahasto ei kuitenkaan tule sijoit-
tamaan asumiseen soveltuviin kiinteistdihin.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Kohderahaston tavoitteena on hankkia koko-
naan omistukseensa arviolta noin 40-50 talliosakekohdetta. Jokaisessa talliosakekohteessa on tavallisesti
useampia yksittaisia tiloja. Kunkin sijoituskohteen koko, lopullinen talliosakekohteessa sijaitsevien vuok-
rattavien tilojen maara ja yksittdisten vuokrattavien tilojen koot riippuvat tilakysynnasta ja kohteen tek-
nisistd ominaisuuksista. Kukin sijoituskohde on lahtékohtaisesti tarkoitus vuokrata usealle eri kayttajalle.
Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi
hankkia DEN Finland Oy:lta sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuksen,
jonka mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta.
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Kohderahasto voi hankkia sijoituskohteita vapaasti my6s kolmansilta osapuolilta, joskin Kohderahasto
uskoo DEN Finland Oy:n olevan merkittava yhteistyokumppani. Kohderahasto tulee tekemaan sijoitus-
paatokset itsendisesti ja sen tarkoituksena on hankkia sijoituskohteet kokonaan omistukseensa.

Kohderahasto voi sijoittaa seka rakentamattomiin etta rakennettuihin kiinteistdihin, maaraaloihin ja mui-
hin maa-alueisiin ja muihin kiinteistd- tai rakennuskohteisiin. Kohderahasto voi rakennuttaa (tai tilata ra-
kennuttamispalveluita) talliosakekohteita sekd jalostaa olemassa olevia talliosakekohteita edelleen. Koh-
derahasto voi sijoittaa kiinteistdihin ja/tai kiinteistdosakeyhtidihin ja muihin yhteiséihin, jotka oikeuttavat
hallitsemaan edelld mainittuja talliosakekohteita tai niiden toteuttamisen mahdollistavia kiinteistéja, ra-
kennuksia, maaraaloja tai muita maa-alueita, joille talliosakekohteita voidaan rakentaa. Kohderahaston
sijoitustoimintaan voi kuulua holding-yhtién tai -yhtididen perustaminen sijoituskohteiden hankintaa, ra-
kentamista ja hallinnointia varten.

Kohderahaston sijoitustoimintaan voi sisaltya soveltuvien sijoituskohteiden kartoittaminen, tutkiminen ja
analysointi, sijoituskohteiden hyvaksyminen ja sijoituspaatdsten tekeminen sijoituskohteista, sijoituskoh-
teiden toteuttaminen ja rakennuttaminen, sijoitusten rakennustoiminnan valvominen, kiinteistdjen vuok-
raustoiminnan valvonta, sijoituskohteiden ylldpito ja muu edelld mainittuun liittyva, sijoitustoimintaan
soveltuvien yhteistydkumppaneiden etsiminen ja arviointi seké Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoita-
jan harkinnan mukaan sijoituskohteen myynti yksittdin ja usea sijoituskohde kerralla (ennen tai jalkeen
sijoituskohteen valmistumisen).

Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 10-12 prosentin vuotuinen sisdisen korko-
kannan tuotto (Internal Rate of Return, "IRR") palkkioiden ja kulujen jalkeen (mutta ennen sijoittajan
maksamia veroja) koko sen toimikaudelta Kohderahaston toimikauden lopussa laskettuna. Kohderahas-
ton tavoittelema keskimaardinen vuotuinen vuokrakassavirtoihin perustuva tuotto sijoitussitoumukselle
on arviolta noin 7-8 prosenttia Kohderahaston toimikauden toisesta vuodesta alkaen (perustuen vaihto-
ehtorahastojen hoitajan Taaleri Pédomarahastot Oy:n tekemadan mallinnukseen).

Kohderahaston sijoituskohteet

Kohderahaston sijoituskohteena olevissa talliosakekohteissa on tavallisesti useampia yksittdisia tiloja (ar-
violta noin kolmekymmenta yksittaista tilaa ja kukin kooltaan arviolta noin 20-350 m?2). Tilojen keskikoko
on yleensd noin 40 m2. Kunkin sijoituskohteen koko, lopullinen talliosakekohteessa sijaitsevien vuokrat-
tavien tilojen maara ja yksittaisten vuokrattavien tilojen koot riippuvat tilakysynnasta ja kohteen tekni-
sistd ominaisuuksista. Kukin sijoituskohde on lahtokohtaisesti tarkoitus vuokrata usealle eri kayttajalle.

Talliosakekohteessa olevien tilojen kaytettavyys ja muunneltavuus voivat mahdollistaa tehokkaan uus-
asiakashankinnan. Talliosakekohteessa olevien tilojen vakiovarustukseen voivat kuulua mm. lastausta
helpottavat moottoroidut nosto-ovet seka erilliset kayntiovet, lattiakaivot dljynerotuksella, vesitiivis lattia
ja pesumahdollisuus. Vuokralaiselle talliosaketila voi olla kustannustehokas avaimet kdteen -ratkaisu.
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DEN Finland Oy:n toteuttama talliosakekohde Riihimaella.

Markkinatilanne

Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan talliosakekohteesta saatavat tuotot ovat kohteiden pitovai-
heessa riippuvaisia muun muassa sijoituskohteisiin kohdistuvasta vuokralaiskysynndsta. Liikkeeseenlaski-
jan nakemyksen mukaan talliosakekohteiden vuokralaiskysynta koostuu yrityksien kysynnasta toimitiloille
seka yksityishenkildiden kysynndasta muun muassa sailytys- ja harrastetiloille.

Viime aikoina Suomen toimitilamarkkinoita on piristanyt vahva taloustilanne (KTI Markkinakatsaus ja RA-
KLI-KTI Toimitilabarometri, kevat 2018), ja Ruotsissa puolestaan hyva tyéllisyystilanne on vahvistanut
tilakysyntaa suurissa kaupungeissa (Pangea Property Outlook 2018 Sweden). Pienten ja keskisuurten yri-
tysten (pk-yritysten) toimintaan ja tilakysyntaan vaikuttavat ulkomaankauppa ja yleiset talouden tunnel-
mat, silla pk-yritysten tilatarpeet muuttuvat liiketoiminnan kasvun ja muutosten myoéta. Suomessa pk-
sektorin tyéntekijamaaran odotetaan kasvavan vuoden 2018 aikana (EK. 15.11.2017. EK:n Yrittajapa-
neeli: Pk-sektorille odotettavissa jopa 21 000 tydntekijan lisays). Ruotsissa pienyrityksien tulevaisuuden-
nakymat ovat laajalti positiiviset ja yhdeksdn kymmenesta pienyrityksestd haluaa kasvaa (Swedbank,
Sparbankerna ja Féretagarna, Smaféretagsbarometern. 2017).

Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan yksityishenkiléiden vuokralaiskysynta talliosakekohteille Suo-
messa ja Ruotsissa voi johtua muun muassa kaupungistumisesta ja aiempaa ahtaammasta asumisesta:
vuosina 2006-2016 Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla ahtaasti asuvien henkildiden maara nousi ldhes
neljanneksellad (Tilastokeskus. Asuntokunnat ja asuinolot 2016). Ruotsissa joka seitsemas kotitalous asuu
ahtaasti ja maa on Pohjoismaiden ahtaimmin asuttu (Statistiska Centralbyr8n. Undersékning av levnads-
forhallanden 2017). Samanaikaisesti harrastusten, harrastusvalineiden ja muun tavaran maara on kasva-
nut, mika yhdessa ahtaan asumisen kanssa luo kasvavaa kysyntda pienvarasto- ja harrastetiloille. Pien-
varastotiloja vuokrataan tyypillisesti muuttojen ja muiden eldmd@nmuutosten yhteydessda. Kuitenkin esi-
merkiksi Yhdysvalloissa enemmistd pienvarastojen vuokralaisista on kuitenkin jo pitkaaikaisia (Self Sto-
rage Association. An introduction to self storage).

Suomessa ja Ruotsissa kiinteistdsijoitusmarkkinat ovat viime vuosina olleet erittdin aktiivisia voimak-
kaimman sijoittajakysynnan kohdistuessa perinteisiin kiinteistdsijoitusluokkiin, kuten toimistoihin, liiketi-
loihin ja asuntoihin (KTI. Finnish Property Market 2018; Newsec Property Outlook Spring 2018). Liikkee-
seenlaskijan ndkemyksen mukaan sijoittajien keskuudessa kysytyimpia kohteita ovat valmiit portfoliot,
yhdelle tai muutamalle vahvalle ankkurivuokralaiselle pitkilla vuokrasopimuksilla vuokratut kohteet ja
suuret tilayksikoét. Liikkeeseenlaskijan nakemyksen mukaan toimitilatarjoajien preferenssien vuoksi pk-
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yrityksille ja yksityishenkildille suunnattu tilatarjonta on rajallista, ja markkinoilla on siksi kysyntaa toimi-
jalle, joka tarjoaa keskitetysti tilaratkaisuja pk-yrityksille ja yksityishenkildille. Kiinteistdsijoitusmarkkinoi-
den aktiivisuuden johdosta halutuimpien kohteiden hinnoittelu on kiristynyt ja tuottovaatimukset ovat al-
haisella tasolla (Catella. Markkinakatsaus Suomi kevat 2018), mutta kysytyimpien kohteiden ulkopuolella
ja uusia kohteita ja konsepteja rakennuttamalla ja kehittamalla tuottotasot ovat houkuttelevia, ja markki-
natilanne tarjoaa sijoittajalle siten houkuttelevan riski-tuotto -suhteen. Liikkeeseenlaskijan saaman tie-
don mukaan Kohderahaston tavoitteena on, ettd sen portfolio kiinnostaa vakaata vuokratuottoja etsivia
sijoittajia sen irtautuessa sijoituskohteistaan.

Kohderahaston sijoituskohteiden sijainnit

Kohderahaston sijoituskohteet voivat sijaita Suomessa ja Ruotsissa. Kohderahaston tavoitteena on laht6-
kohtaisesti sijoittaa varoistaan noin 2/3 Suomessa sijaitseviin sijoituskohteisiin ja 1/3 Ruotsissa sijaitse-
viin sijoituskohteisiin. Kohderahasto on valinnut Ruotsin toiseksi kohdemaaksi Kohderahaston sijoituskoh-
teiden alueellisen hajauttamisen ja markkinan suuremman koon takia. Liikkeeseenlaskijan nakemyksen
mukaan Kohderahaston molemmissa kohdemaissa toimitilojen vuokramarkkina on pirstaleinen ja markki-
noilla on tilaa valtakunnallisesti toimivalle tilantarjoajalle. Tilakysynnan arvioidaan painottuvan Ruotsissa
Suomea voimakkaammin yksityishenkildiden kysyntadn, mika tasapainottaa ja hajauttaa Kohderahaston
sijoituskohteiden vuokralaisriskia.

Kohderahaston tavoitteena Suomessa on hankkia sijoituskohteita, jotka sijaitsevat elinkeinoeldman kan-
nalta keskeisilla kaupunkiseuduilla, esimerkiksi paakaupunkiseudulla, sen kehyskunnissa ja Tampereen
seudulla. Kohderahaston sijoituskohteiden potentiaalisia mikrosijainteja ovat muun muassa alueet hyvien
lilkenneyhteyksien varrella, mukaan lukien ulosmenoteiden ja kehdteiden lahiymparistét. Kohderahaston
sijoituskohteiden lopullinen sijaintijakauma ja mikrosijainnit maaraytyvat tilakysynnén ja tonttitarjonnan
mukaan. Kohderahasto on solminut puitesopimuksen sen yhteistyékumppanin DEN Finland Oy:n kanssa
ja DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnan nykyinen tonttivaranto Suomessa mahdollistaa noin 30-40
kohteen aloittamisen, jos kaikki kohteet tayttavat Kohderahaston sijoituskriteerit.

Kohderahaston tavoitteena on hankkia Ruotsissa sijoituskohteita, jotka sijoittuvat kasvukeskuksiin hyvien
lilkenneyhteyksien varrelle Idhelle asutusta ja elinkeinoelamaa. Talliosakekohteiden potentiaalisia mikro-
sijainteja ovat ulosmenoteiden ja kehateiden lahiymparistot, kuten esimerkiksi Vésteras (Eriksundin re-
tail-alue), Orebro (Mariebergin retail-alue), Suur-Tukholman alueella mm. Botkyrkan, Haningen, Nackan
ja Jarfallan kuntien alueet. Liséksi Linkdépingin, Eskiltunan ja Norrképingin alueilla on useita potentiaalisia
sijainteja. Kohderahasto on solminut puitesopimuksen sen yhteistydkumppanin DEN Finland Oy:n kanssa
ja DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnan nykyinen tonttivaranto Ruotsissa mahdollistaa noin 10 koh-
teen aloittamisen, jos kaikki kohteet tayttavat Kohderahaston sijoituskriteerit.

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisessa yhteisty®ssa sijoituskohteiden sijoittumispaatésten tukena
Kohderahasto voi kayttaa DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnan paikkatieto-, saavutettavuus- ja
asiakaskysyntdanalyyseja. Kohderahaston vaihtoehtoisten kohdesijaintien saavutettavuusalueet voidaan
maarittaa paikkatietoanalyysitydkaluilla tieosuuksien nopeusrajoituksiin ja solmukohtiin perustuen. Koh-
derahaston saavutettavuusalueet voidaan arvioida ja pisteyttaa liikennemaarien, saatavilla olevien alueel-
listen tilastotietojen seka DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnan kerdaman talliosakekauppoihin ja
vuokrasopimuksiin perustuvan kysyntadatan avulla.

Alla olevassa taulukossa on esitetty esimerkkeja Kohderahaston potentiaalisista sijoituskohteista:

Maa Kaupunki Tontti Hankintahinta (arvio) € Nettotuotto (arvio)
Suomi Hyvinkaa Vuokra 2 000 000 7-8 %
Suomi Jarvenpaa Oma 3 000 000 7-8 %
Suomi Lahti Oma 2 500 000 7-8 %
Suomi Nokia Oma 2 000 000 8-9%
Suomi Turku Oma 3 000 000 8-9%
Ruotsi Linkoping Oma 2 000 000 8-9%
Ruotsi Vasteras Vuokra 2 500 000 8-9%
Ruotsi Vasteras Oma 2 500 000 8-9%
Ruotsi Orebro Oma 2 500 000 8-9 %
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Yhteistyd DEN Finland Oy:n kanssa

Kohderahasto ja DEN Finland Oy ovat solmineet puitesopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi
hankkia DEN Finland Oy:lta sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuksen,
jonka mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta.
Kohderahasto voi hankkia sijoituskohteita my6s kolmansilta osapuolilta, joskin DEN Finland Oy:n usko-
taan olevan merkittava yhteistydkumppani.

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n solmiman puitesopimuksen mukaisesti:

- DEN Finland Oy:n tehtavdna on tarjota Kohderahastolle sen sijoitusstrategiaan sopivia sijoitus-
kohteita Suomessa ja Ruotsissa, joihin Kohderahastolla on etuosto-oikeus (muttei ostovelvolli-
suutta) oman analyysinsa perusteella;

- Kohderahasto analysoi ja kartoittaa DEN Finland Oy:n tarjoamia sijoituskohteita osana sijoitustoi-
mintaansa ja joko hyvaksyy tai hylkaa DEN Finland Oy:n tarjoamat sijoituskohteet;

- DEN Finland Oy hoitaa Kohderahaston DEN Finland Oy:Itd hankkimien sijoituskohteiden rakennut-
tamisen;

- mikadli Kohderahasto myy DEN Finland Oy:n avustuksella hankitun yksittaisen sijoituskohteensa
puitesopimuksen voimassaoloaikana, on DEN Finland Oy:lla etuosto-oikeus kohteeseen kolman-
nen osapuolen tarjoamaan hintaan. Mainittua etuosto-oikeutta ei kuitenkaan ole, jos Kohdera-
hasto myy kaikki DEN Finland Oy:n avustuksella hankitut sijoituskohteet kerralla portfoliokaup-
pana;

- mikali jokin puitesopimuksen ehto ei ole Ruotsiin toteutettavien sijoituskohteiden osalta nouda-
tettavissa, sitoutuvat osapuolet neuvottelemaan vaihtoehtoisen jarjestelyn siten, etta osapuolten
riskinjako, vaikutusmahdollisuudet ja asema muutoin toteutuvat mahdollisimman pitkalti vastaa-
van kaltaisina kuin Suomen sijoituskohteiden osalta;

- puitesopimuksen voimassaolo paattyy, kun Kohderahaston sijoituskausi on paattynyt ja viimei-
nenkin puitesopimuksen mukaisesti hankittu sijoituskohde on ostettu Kohderahastolle;

- kummallakin puitesopimuksen osapuolella on oikeus purkaa puitesopimus, mikali toinen osapuoli
olennaisesti ja muutoin kuin tilapaisesti rikkoo puitesopimuksen ehtoja tai menettelee tavalla,
jota on pidettava térkean tuottamuksellisena, eika toisen osapuolen kirjallisesta huomautuksesta
huolimatta viivytyksettd korjaa menettelyaan.

Kohderahaston sijoituskohteiden toteutus ja rakentaminen Suomessa

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisessa yhteistydssa Kohderahaston hankkiessa sijoituskohteita
DEN Finland Oy:lta sijoituskohteiden suunnittelu on tarkoitus toteuttaa DEN Finland Oy:n kanssa hybridi-
mallilla: sijoituskohteiden paasuunnittelijana voi toimia paikallinen arkkitehtitoimisto, jota DEN Finland
Oy:n suunnitteluosasto voi avustaa. Sijoituskohteiden maanrakennusvaiheessa projektiurakoitsijana voi
toimia DEN Finland Oy:n tytaryhtié PT Pohjanteko Oy. DEN Finland Oy:n johto ja valvonta varmentaisivat
kohteen soveltuvuuden haluttuun kayttdéon. Sijoituskohteiden rakentamisesta vastaisi DEN Finland Oy:n
tuotantokoneisto yhdessa alihankkijoidensa kanssa. Kohderahaston sijoituskohteena olevien talliosake-
kohteiden runkoelementit voidaan valmistaa puusta DEN Finland Oy:n tehtaassa Nivalassa ja tydmaalla
rakennustyosta (asentamisesta) vastaisi DEN Finland Oy:n kumppaniverkosto.

Kohderahaston hankkiessa sijoituskohteet muutoin kuin DEN Finland Oy:n tarjoamina, aikoo Kohdera-
hasto hoitaa sijoituskohteiden suunnittelun ja toteutuksen tapauskohtaisesti tarjouskilpailutuksena.
Koska Kohderahaston nakemyksen mukaan DEN Finland Oy on johtava Kohderahaston sijoitusstrategian
mukaisten rakennusten toteuttaja, on mahdollista, etta myds ndissa tapauksissa DEN Finland Oy hoitaa
sijoituskohteiden suunnittelun ja rakentamisen.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokralaiset ja vuokrasopimukset

Kukin Kohderahaston sijoituskohde on tarkoitus vuokrata usealle kayttajalle, milla vuokralaisriskia pyri-
tdan rajoittamaan. Hajautetun vuokralaisriskin ansiosta yhden vuokralaisen haasteet eivat taten vaikuta
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merkittavasti Kohderahaston saamaan vuokratuottoon. Vuokralaisriskin hajautuksen johdosta myos yk-
sittaisen vuokralaisen neuvotteluvoima ei useiden vuokralaisten kohteissa tavallisesti nouse merkitta-
vaksi.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokralaiset maksavat Kohderahastolle kuukausivuokraa, jota voidaan
korottaa vuosittain indeksiin perustuen. Kohderahaston vuokrasopimukset ovat tyypillisesti lyhyita ja
toistaiseksi voimassa olevia, silla sijoituskohteita vuokraavat vuokralaisena olevat yksityishenkil6t ja yri-
tykset eivat yleensa halua sitoutua pitkiin maaraaikaisiin vuokrasopimuksiin, vaikka toimisivatkin pitkaan
samoissa tiloissa. Vuokrasopimusten arvioidaan irtisanomismahdollisuuksista huolimatta kestavan keski-
maarin noin kaksi vuotta. Kohderahaston sijoituskohteiden uudelleenvuokraus voi olla joustavien tilarat-
kaisujen ansiosta tehokasta ja vuokralaisvaihtuvuuteen liittyva vajaakdyttd voidaan taten yrittaa mini-
moida.

Kohderahaston sijoituskohteita vuokraavia kayttdjia voivat olla esimerkiksi ajoneuvo- ja kalustevuokraa-
mot, autolaseja korjaavat ja teippaavat yritykset, autokoulut, kiinteistéhuoltoyritykset, rakennusliikkeet,
remontti- ja asennusyritykset, rengasliikkeet, siivouspalveluyritykset, taksiyrittdjat, talotekniikkayrityk-
set, tilitoimistot ja torikauppiaat.

DEN Group

DEN Group on asumisen ja tilojen kuluttajapalveluja tarjoava konserni, jonka alkuperdinen toiminta on
kaynnistynyt vuonna 1989. DEN Group on johtava tilasuunnitteluun, toteutuksiin ja yllapitoon erikoistu-
nut osaaja, joka yhdistaa alansa parhaat tilojen, kotien ja palveluiden asiantuntijat. Konsernin emoyhti6
on DEN Group Oy, y-tunnus 2385352-4, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity osoite Pakkalankuja
7, 01510 Vantaa. DEN Group Oy on konsernin emoyhtid, jonka liiketoiminta on organisoitu sen tytaryhti-
Gille. DEN Group Oy:n paaomistajia ovat CapManin hallinnoima rahasto, valtion omistama paaomasijoi-
tusyhtiéo Suomen Teollisuussijoitus seka yrityksen henkilékuntaa.

Konsernin liikevaihto kasvoi vuonna 2017 voimakkaasti ja oli 146,4 miljoonaa euroa (74,2 miljoonaa eu-
roa), kasvua 97 %. Konsernin liikevoitto oli 2,1 miljoonaa euroa (6,6 miljoonaa euroa) eli 1,5 % (8,9 %)
lilkevaihdosta. Liiketoiminnan kannattavuus ilman yritysjarjestelyihin liittyvia erid pysyi edellisen vuoden
hyvalla tasolla. Kayttokate (EBITDA) vuonna 2017 oli 5,0 miljoonaa euroa (7,4 miljoonaa euroa), eli 3,4
% (10,0 %) liikevaihdosta. Oikaistu kayttokate (EBITDA) lahes kaksinkertaistui ja oli 14,4 miljoonaa eu-
roa (7,4 miljoonaa euroa), eli 9,8 % (10,0 %) liikevaihdosta.

Konsernitaseen loppusumma oli 200,4 miljoonaa euroa (76,4 miljoonaa euroa). Oma paaoma tilikauden
paattyessa oli 112,3 miljoonaa euroa (38,6 miljoonaa euroa) ja omavaraisuusaste oli 59,3 % (53,8 %).
Korollisten rahoitusvelkojen maara konsernitaseessa oli 49,1 miljoonaa euroa (21,9 miljoonaa euroa).
Nettovelkaantumisaste oli 33,7 % (41,3 %).

DEN Finland Oy, jonka y-tunnus on 2347517-2 ja kotipaikka on Helsinki, on DEN Group Oy:n tytaryhtio.
DEN Finland Oy:n toiminta nakyy paaasiassa aputoiminimiensa Design-Talo, Ainoakoti ja Talliosake
kautta. DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnassa yritys toimii perustajaurakoitsijana kuluttajille, yri-
tyksille ja sijoittajille myytavissa ja vuokrattavissa varasto-, harraste- ja tyétiloissa. DEN Finland Oy:n
talliosake-liiketoiminta on omaperustaista tuotantoa, jossa DEN Finland Oy suunnittelee ja rakentaa koh-
teet hankkimilleen maa-alueille ja myy valmiit tilat asiakkaille. Asiakkaat ovat yksityishenkil6ita, yrityksia
ja sijoittajia. Modernissa toimintamallissaan DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminta hyddyntaa Big Da-
taa ja tekoadlya muun muassa tehdessaan paatdksia rakennettavien tilojen sijainnista, tonttivalinnasta,
optimaalisesta rakennusmadarasta kullakin alueella seka ennakoidessaan suunniteltujen tilojen kayttétar-
koitusta.

Suomen Talliosake on DEN Finland Oy:n aputoiminimi. TALLIOSAKE on DEN Finland Oy:n tavaramerkki.

DEN Finland Oy:n Suomen Talliosake on toteuttanut Suomeen noin sata talliosakekohdetta, joissa on yh-
teensa noin 2 600 tilayksikkda.
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Konsernirakenne tilinpaatoksen hyvaksymishetkella 2018:

* hankittu tilikauden paattymisen jalkeen

DEN Finland Oy:n kilpailuetuja

DEN Finland Oy:n kilpailuetuja ovat Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan sen valtakunnallisesti tun-
nettu brandi, tuotteen laatu ja toimitusvarmuus, toimiva konsepti ja mahdollisuus tarjota keskitetysti ja
joustavasti ratkaisuja erilaisiin tilatarpeisiin yksityishenkiléille ja pk-yrityksille.

DEN Finland Oy:n avainhenkilbt

Jaakko Taivalkoski (s. 1973) on koulutukseltaan rakennustekniikan diplomi-insin66ri ja eMBA. Jaakko
on toiminut kiinteist6- ja rakennusalalla vuodesta 1996, ensin useissa rakennusliikkeiden urakointi- ja
tuotantotehtdvissda, myohemmin myds kiinteistokehityksen ja asuntoliiketoiminnan parissa. Hanella on
ollut useita positioita NCC:n ja Lemminkaisen palveluksessa ja han on toiminut Rakennusosakeyhtidé Har-
telan toimitusjohtajana 2012-2015, kunnes 1.12.2015 alkaen toimitusjohtajana ja osakkaana DEN
Groupissa (entinen Pohjolan Design-Talo Oy).

Mikko Lahtinen (s. 1974) on koulutukseltaan MBA Aalto Yliopistosta. Mikko on toiminut kiinteist6- ja
rakennusalalla vuodesta 2006, ensin Inwido Finland Oy:ssa myyntijohtajana ja sen jalkeen Talliosake -
brandista tunnetussa Laponte Oy:sséa toimitusjohtajana ja yrittdjana. Pohjolan Design-Talo Oy:n (Nykyi-
sin DEN Group Oy) ja Laponte Oy:n yhdistyttya 31.5.2017, Mikko on toiminut yrityksessa kasvusta ja
kansanvalisesta lilketoiminnasta vastaavana seka varatoimitusjohtajana. Mikko on osakkaana DEN
Groupissa.

Heikki Lahtinen (s. 1976) on koulutukseltaan KTM Oulun yliopistosta. Heikki on toiminut vahittais- ja
tukkukaupassa, kansainvalisten hankintojen, toimitusketjujen ja logistiikan kehittémisessa liikkeenjohdon
konsulttina ja projektipaallikkdna. Heikki tuli Laponte Oy:n palvelukseen Talliosake-liiketoimintaan v.
2016 operatiivisena johtajana (COO). Talla hetkelld han toimii Chief Strategy Officer roolissa vastuualu-
eenaan mm. tontti-investoinnit. Heikki on osakkaana DEN Groupissa.

Markus Alitalo (s. 1975) on koulutukseltaan konetekniikan diplomi-insin66ri ja kauppatieteen maisteri.
Markus on toiminut useissa eri tuotekehityksen- ja liiketoiminnan johtotehtdvissa Nokialla, Microsoftilla ja
JOT Automationilla vuodesta 2000 ldhtien. Kyseisia tehtdvid han on hoitanut Suomessa, Japanissa, Kii-
nassa ja Yhdysvalloissa. Den Group (entinen Pohjolan Design-Talo Oy) Oy:n palvelukseen Markus siirtyi
1.9.2017 sijoitus- ja vuokrausliiketoiminnan johtajan tehtaviin. Huhtikuusta 2018 alkaen Markus on toi-
minut DEN Group Oy:n Palvelu-, Digi- ja IT-liiketoiminnoista vastavana johtajana. Markus on osakkaana
DEN Groupissa.

Kalle Karjula (s. 1986) on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri, KTM. Ty6uran alussa Kalle tyds-
kenteli Lapti-konserniin kuuluvassa talotekniikkayrityksessa talous- ja henkilostépaallikkéna. Ennen Talli-
osakkeelle siirtymista Kalle tydskenteli Tulevaisuuden Kasvupolut Oy:ssa kasvuvalmentajana, jossa val-
mennusvastuulla oli eri toimialoille sijoittuvien pk-yritysten kasvun ja kannattavuuden kehittdminen. Tal-
liosakkeella Kalle aloitti 7.12.2015 vastaten aluksi talous- ja rahoitusasioista, myéhemmin myynnista ja
markkinoinnista. Kalle aloitti 5.12.2017 liiketoimintajohtajana ja vastaa nyt Talliosakkeen liiketoiminnasta
Suomessa. Kalle on osakkaana DEN Groupissa.
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Jorma Liikamaa (s. 1960) on koulutukseltaan MBA Aalto-yliopistosta. Jorma on toiminut lentoyhtidissa
eri tehtdavissa, ensin Finnairin ja mydéhemmin Jet Time Oy:n palveluksessa. Finnairilla han tydskenteli len-
tokapteenina ja kouluttajana. Jet Time Oy:lla Jorma oli aluksi Vice President Flight Operations - tehtava
ja myéhemmin Accountable Manager ja COO. DEN Groupin palvelukseen Jorma tuli vuonna 2017, ensin
kehitysjohtajaksi ja sitten Den Sweden AB:n toimitusjohtajaksi. Jorma on osakkaana DEN Groupissa.

Sijoituskohteiden strukturointi

Kohderahaston sijoitukset sijoituskohteisiin ovat sijoituksia kiinteistdosakeyhtidihin (ml. keskinaiset kiin-
teistdosakeyhtitt) ja soveltuvin osin niihin sijoittaviin holding-yhtidihin. Kohderahaston sijoitustoimintaa
voidaan harjoittaa yhden tai useamman Euroopan Unionin alueelle rekisterdidyn holding-yhtion kautta,
jotka olisivat varsinaisen sijoituskohteena olevan yhtién omistajia. Kohderahasto voi tehda sijoitukset
joko oman paaoman tai vieraan paaoman ehtoisesti (tai niiden yhdistelmana) liiketaloudellisesti sopivim-
malla tavalla.

Liikkeeseenlaskijan nékemyksen mukaan Kohderahaston sijoitukset Ruotsiin tullaan ensisijaisesti teke-
maan yhden tai useamman Euroopan Unionin alueella sijaitsevan holding-yhtién kautta.

Sijoituskohteiden rahoitus

Kohderahasto ja/tai sen sijoituskohteena oleva yhti6é voi ottaa vierasta pdaomaa toimintansa rahoitta-
miseksi normaalien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin niin, etta vieraan paaoman
osuus voi olla enintaan i) 80 prosenttia yksittdisen sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman maarasta ja
ii) 70 prosenttia kaikkien Kohderahaston lainanottohetkella omistamien sijoituskohteiden yhteenlaske-
tuista sijoituskohteisiin sitoutuneesta pddoman maadrastd. Vieraalla padomalla tarkoitetaan téassa Kohde-
rahaston tai sen sijoituskohteena olevan yhtion taseessa olevaa korollista vierasta paaomaa, joka on kon-
kurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin Syoéttérahaston (ja sen muiden d@nettémien yhtidmiesten)
tekema sijoitus Kohderahastoon tai Kohderahaston tekema sijoitus sen sijoituskohteena olevaan yhtiéén.
Kohderahasto voi toimia sen sijoituskohteena olevan yhtién lainan takaajana.

Kohderahaston sijoituskohteissa ja/tai -hankkeissa vieraan padaoman ehtoinen rahoituksen vakuudeksi
voidaan asettaa mitd tahansa Kohderahaston omaisuutta. Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan vie-
rasta pddomaa on saatavissa Kohderahaston sijoituskohteisiin kaupallisesti toimivilla ehdoilla. Kohdera-
haston vieraan padaoman ehtoinen rahoitus Ruotsissa pyritdan jarjestamaan paikallisessa valuutassa.

Sijoituskohteista irtautuminen

Kohderahaston toimikausi on seitseman (7) vuotta ja Kohderahaston tarkoituksena on irtaantua sijoitus-
kohteistaan toimikautensa loppuun mennessa myymalla sijoituskohteet edelleen kolmannelle osapuolelle
joko portfoliokauppana tai yksittdisina sijoituskohteina. Mikali Kohderahasto myy yksitellen minkad tahansa
DEN Finland Oy:n avustuksella hankitun sijoituskohteen, on Kohderahaston tarjottava sen ja DEN Finland
Oy:n valisen puitesopimuksen mukaisesti kolmannen osapuolen tarjoaman hinnan mukainen etuosto-oi-
keus DEN Finland Oy:lle puitesopimuksen voimassaoloaikana. Mainittua Kohderahaston puitesopimuksen
mukaista etuosto-oikeutta ei ole, jos Kohderahasto myy kaikki DEN Finland Oy:n avustuksella hankitut
sijoituskohteet kerralla portfoliokauppana.

Liikkeeseenlaskijan nakemyksen mukaan Kohderahaston sijoituskohteena olevilla talliosakekohteilla olisi
kysyntaa tulevaisuudessa muun muassa niiden houkuttelevan riski-tuotto suhteen vuoksi. Sijoituskohteista
irtautumisen ajankohta on riippuvainen muun muassa markkinatilanteesta ja valmiiden sijoituskohteiden
tuottamasta kassavirrasta. On mahdollista, ettd Kohderahaston tuottotavoite sijoittajille saavutetaan par-
haiten omistamalla valmiit sijoituskohteet Kohderahaston toimikauden loppuun asti. Tall6in Kohderahaston
omistuksen aikana Kohderahastolle sijoituskohteista kertynyt kassavirta jaetaan (Kohderahaston kulut va-
hennettyna) edelleen danettémille yhtiomiehille (ja nain valillisesti edelleen Lainaosuuden haltijoille).

Kohderahasto jakaa sijoituskohteista irtautumisen yhteydessa saatavan kassavirran yhtidmiehilleen (kuten
Syoéttérahastolle) ensin danettéman yhtiomiehen paaomapanoksen palautuksena. Mikali irtautumisesta
saatava kassavirta ylittaa Kohderahaston sijoituskohteeseen sijoitetun padoman jakaa Kohderahasto ta-
man osan tuotto-osuutena. Syoéttérahasto lyhentaa Lainan padomaa silta osin kuin Kohderahasto jakaa
varoja aanettéman yhtiomiehen paaomapanoksen palautuksena.
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Kohderahaston vastuunalainen yhtiémies voi pidentda toimikautta enintéan kahdella (2) vuodella. Toimi-
kausi voi paattya aiemminkin ja toimikautta voidaan pidentaa edella mainitusta Kohderahaston sopimuksia
muuttamalla.

6.7 Sijoituksia koskevat rajoitukset

Syoéttérahasto sijoittaa varojaan vain Kohderahaston yhtidmiesosuuteen, Suomessa toimiluvan saaneiden
talletuspankkien pankkitalletuksiin seka erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin. Sydéttora-
haston tulee sijoittaa varansa aina Kohderahaston yhtiémiesosuuteen siltd osin kuin Kohderahasto on sita
kutsunut. Syoéttérahaston sijoitussitoumuksen (yhtiépanoksen) maara Kohderahastossa tulee vastaamaan
Lainan maaraa.

Kohderahaston palauttaessa varoja Syoéttérahastolle, on mahdollista etta varojen palauttamisessa Syo6tto-
rahaston Lainaosuuksien haltijoille tulee lyhyt hallinnollinen viive (enimmillaan viikkoja muun muassa asia-
kasraporttien valmistelun johdosta), jolloin Syottérahasto voi sijoittaa varojaan joko Suomessa toimiluvan
saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Jos Syoéttérahasto rikkoo lainaehtoja, Laina voi erdantya ennenaikaisesti. Sijoittajien Asiamies Nordic Trus-
tee Oy tiedottaisi lainanhaltijoita talléin asiasta.

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan suoraan tai holding-yhtién kautta vain Suomessa ja Ruotsissa sijaitse-
viin kiinteistdokohteisiin ja/tai -hankkeisiin.

Kohderahasto voi tehda sijoituksia vain sijoituskauden aikana. Sijoituskausi paattyy lahtékohtaisesti kol-
mantena vuosipadivana siitd, kun Kohderahastoon hyvaksyttiin Taaleri Pddomarahastot Oy:n jalkeen en-
simmainen danetdn yhtiémies. Sijoituskautta voidaan jatkaa kuitenkin enintd@an kahdella vuodella. Sijoi-
tuskauden paattyminen ei rajoita Kohderahaston varojen sijoittamista sellaisiin sijoituskohteisiin, joista on
tehty sijoituspaatos tai solmittu aiesopimus tai hankintasopimus tai saatu yksinoikeus ennen sijoituskauden
paattymistd. Sijoituskausi voidaan myo6s paattaa ennenaikaisesti, jos Kohderahaston pddomista vahintaan
90 prosenttia on sijoitettu tai budjetoitu sijoituskohteisiin, joista on tehty sitova sopimus tai aiesopimus.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Kohderahasto voi sijoittaa sijoitussitoumuksensa
ilman prosentuaalisia rajoituksia.

Jos Kohderahaston vastuunalainen yhtidmies tai vaihtoehtorahaston hoitaja rikkoo Kohderahastoa koske-
van sopimuksen ehtoja, se voi johtaa adnettdmien yhtidmiesten oikeuteen vaihtaa vastuunalaista yh-
tibmiesta ja/tai vastuunalaisen yhtiémiehen vahingonkorvausvelvollisuuteen.

6.8 Tieto palveluntarjoajista ja kuluista

Kohderahaston ja Sydttérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri Pddomarahastot Oy perii Sy6ttora-
haston Kohderahastoon tekemaan aanettéman yhtiomiehen yhtiépanokseen kohdistuen jaljempana eritel-
lyt palkkiot Kohderahastolta. Palkkiot pienentavat valillisesti Syottérahaston saamaa tuotto-osuutta Koh-
derahastosta ja edelleen voitonjakolainan haltijoille suoritettavaa tuottokorkoa ja/tai Lainan lyhennysta.

Lainan merkinnan yhteydessa Liikkeeseenlaskija perii merkintdpalkkion, jonka maara on kaksi (2) prosent-
tia Lainaosuuden nimellisarvoisesta maarasta. Merkintdpalkkio ei sisally Lainaosuuden nimellisarvoiseen
maadraan vaan lisataan Sijoittajan maksamaan maaraan. Merkintapalkkio on maksettava Yhtion vaihtoeh-
torahastojen hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n erikseen antamien ohjeiden mukaisesti yhdessa tai
useammassa erassa.

Kohderahaston toimikauden aikana Taaleri Padomarahastot Oy perii Kohderahastolta kiintedna hallinnoin-
tipalkkiona kaksi (2) prosenttia p.a. siita suhteellisesta osasta, joka vastaa Syottérahaston Kohderahastoon
tekeman yhtiépanoksen osuutta kaikista Kohderahaston yhtidpanoksista seuraavasti:

(i) ennen Kohderahaston sijoituskohteelle tehtyd ensimmaista ulkopuolista arvonmaaritysta sijoitus-
kohteeseen sitoutuneen paaoman nimellisarvoisesta kokonaismaarastda (mukaan lukien sijoitus-
kohteeseen sitoutunut vieras paaoma) eli niin sanotusta sijoituskohteen velattomasta arvosta ky-
seisen kauden paivien lukumaaran perusteella kyseisen maksupaivan tilanteen mukaisesti; ja

(ii) sen jalkeen, kun Kohderahaston sijoituskohteelle on tehty ulkopuolinen arvonmaaritys, arvonmaa-
rityksen mukaisesta sijoituskohteen velattomasta arvosta.
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Tama hallinnointipalkkio peritaan siitéd suhteellisesta osasta, joka vastaa Syo6ttdérahaston tekeman yhtiépa-
noksen osuutta kaikista Kohderahaston yhtidpanoksista. Téma hallinnointipalkkio vahentda Sydéttérahaston
Lainaosuuksiin sijoittaneiden saamaa varojenjakoa Kohderahastosta. Hallinnointipalkkio peritaan etuka-
teen neljasti vuodessa kolmen kalenterikuukauden ajalta laskettuna.

Kohderahaston toimikauden lopussa Taaleri Pddomarahastot Oy:lla on oikeus peria tuottopalkkio, mikali
sen perimisen edellytykset tayttyvat.

Kohderahaston toimikauden lopussa Taaleri Pddomarahastot Oy:lld on oikeus peria tuottopalkkio, silta
osin kuin Kohderahaston Sydéttérahastolle maksetuille sijoitussitoumuksille laskettu vuotuinen sisdisen
korkokannan tuotto (Internal Rate of Return, “IRR") ylittda kuusi (6) prosenttia p.a. (jaljempdna “Aita-
korko”). Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan mukaisesti:

T T
Tuottopalkkio = 25% X max ({[z Tulo, X (1 + r)T_t} - [Z MS, x (1+ r)T_t]}; 0)
t=0 t=0

MS; = Maksettu Sijoitussitoumus hetkella t
Tulo, = Toimikauden aikana saatu tulo hetkella t
r = Aitakorko, % p. a.

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta Toimikauden alusta

Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia Aitakoron ylittdvasta tuotosta. Tuottopalk-
kio peritaan ja veloitetaan Kohderahaston purkamisen yhteydessa.

Ylla olevien palkkioiden lisaksi Kohderahaston varoista katetaan my6s sen normaaliin liiketoimintaan liit-
tyvia kuluja, kuten mm. sijoitusten tekemiseen ja realisointiin liittyvat kulut mukaan lukien sijoituskohtei-
den kehittamiseen, rakentamiseen ja operointiin liittyvat kulut, sijoituskohteille maksettavat hoito- ja
paaomavastikkeet, vieraan padaoman kayttoon liittyvat kulut, holding-yhtiodihin liittyvat kulut, mahdolliset
Kohderahaston maksettavaksi maaratyt verot, sijoituskohteita koskevien mahdollisten oikeudenkayntien
kulut, Kohderahaston kirjanpitoon ja taloushallintoon liittyvat kulut sekd muut kulut.

Syoéttérahastosta ei perita hallinnointi- tai muita palkkioita. Syéttérahastolla ei mydskaan arvioida olevan
muita kuluja kuin Lainan korko ja sen tekemista pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat tilienkaytto-
maksut. Taaleri Rahastoyhtidé Oy perii erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksien arvosta 0,20
prosentin p.a. suuruisen hallinnointipalkkion.

6.9 Sijoitusten hoitajat/neuvonantajat

Syoéttérahasto ja Kohderahasto ovat vaihtoehtorahastoja sen mukaan kuin laissa vaihtoehtorahastojen hoi-
tajista (162/2014) 2 luvun 1 §:ssd on saadetty. Kumpikin vaihtoehtorahasto on nimennyt vaihtoehtora-
haston hoitajakseen Taaleri Pddomarahastot Oy:n, joka hoitaa kummankin vaihtoehtorahaston sijoitustoi-
mintaa. Taaleri Paadomarahastot Oy on saanut Finanssivalvonnalta toimiluvan toimia vaihtoehtorahaston
hoitajana 20.10.2014. Taaleri PAdaomarahastot Oy on myds seka Syéttdérahaston ettd Kohderahaston da-
netdn yhtidmies.

Taaleri Pédomarahastot Oy on Taaleri Oyj:n tytdryhtio ja sen toimialana on hallinnoida kommandiittiyhtio-
muotoisia vaihtoehtorahastoja. Yhtid hallinnoi Esitteen paivamaaralla 48 eri vaihtoehtorahastoa.

Taaleri Paaomarahastot Oy:n liikevaihto tilikaudella 2017 oli 20,05 miljoonaa euroa ja liikevoitto 8,97 mil-

joonaa euroa. Oman paaoman maara Esitteen paivamaaralld on noin 5,1 miljoonaa euroa. Esitteen paiva-
maaralla Taaleri Pddomarahastot Oy:n palveluksessa oli 19 henkil6a tdys- tai osa-aikaisesti.
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6.10 Varojen sdilytys

Taaleri Paaomarahastot Oy on solminut kirjallisen sopimuksen Taaleri Varainhoito Oy:n (y-tunnus
2080113-9) kanssa, jonka mukaisesti Taaleri Varainhoito Oy toimii seka Syoéttérahaston etta Kohderahas-
ton sailytysyhteiséna sen mukaan kuin laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista saadetaan.

Syoéttérahaston varoja voidaan sijoittaa vain Kohderahaston yhtiémiesosuuteen, Suomessa toimiluvan saa-
neen talletuspankin pankkitilille sek& erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin. Sailytysyh-
teisd sdilyttdd alkuperdisia kommandiittiyhtion liittymissopimuksia ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuustodistuksia seka valvoo Syoéttérahaston pankkitileja.

Kohderahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohtei-
siin ja/tai -hankkeisiin. Liikkeeseenlaskijan nékemyksen mukaan sijoitukset Ruotsiin tullaan tekemaan yh-
den tai useamman Euroopan Unionin alueella sijaitsevan holding-yhtion kautta.

Juridisesti Kohderahaston sijoitukset sijoituskohteisiin ovat sijoituksia kiinteistdosakeyhtidihin (ml. keski-
naiset kiinteistdosakeyhtitt) ja soveltuvin osin niihin sijoittaviin holding-yhtidihin. Sijoitukset voidaan tehda
joko oman padoman tai vieraan paaoman ehtoisesti (tai niiden yhdistelmana) liiketaloudellisesti sopivim-
malla tavalla. Silta osin kuin Kohderahaston varoja ei sijoiteta sen sijoituskohteena oleviin yhtidihin ja/tai
holding-yhtidihin, ne sijoitetaan Suomessa toimiluvan saaneen talletuspankin pankkitilille ja/tai erikoissi-
joitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Sailytysyhteisd sdilyttda Kohderahaston omistamia rahoitusvalineitd seka muuta omaisuutta Vaihtoehtora-
hastosadntelyn edellyttamalla tavalla. Sailytysyhteisé valvoo lisaksi Kohderahaston ja Syéttérahaston kas-
savarojen sailyttamista silta osin kuin niitd ei ole sijoitettu sijoituskohteena oleviin yhtiéihin ja/tai holding-
yhti6ihin.

Sailytysyhteisdé valvoo myds kummankin vaihtoehtorahaston rahaliikennetta eli varmistaa, etta kutsutut
sijoitussitoumukset on maksettu asianmukaisesti vaihtoehtorahaston pankkitileille ja vaihtoehtorahaston
palauttaessa varoja sen sijoittajille (Kohderahaston yhtidmiehille tai Syéttérahaston Lainaosuuksien halti-
joille) varmistaa, etta varat palautetaan asianmukaisesti vaihtoehtorahaston Sijoittajille.

Syottérahasto ei maksa sailytysyhteisolle palkkioita.
6.11 Arvostus

Syoéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Kohderahaston arvo maaritetaan vahintaan kerran kalenterivuo-
dessa ja julkaistaan sijoittajille jaljempana selostetulla tavalla.

Pankkitalletusten osalta niiden arvona pidetdaan padaoman nimellisarvoista maaraa. Erikoissijoitusrahasto
Taaleri Parkin arvona pidetdan sen kulloinkin voimassa olevaa rahasto-osuuden arvoa kerrottuna Syotto-
rahaston omistamalla rahasto-osuuksien maaralla.

Keskenerdisen sijoituskohteen arvostuksena pidetdan siihen sitoutuneen padaoman nimellisarvoista koko-
naismaaraa. Mikali on ilmeista, ettd hankkeen arvo on alempi kuin siihen sitoutuneen nimellisarvoisen
padaoman maara viivastyksen tms. johdosta, kdytetdan saman riippumattoman kolmannen osapuolen ar-
vostusperiaatteita, jonka apua kaytetaan valmiiden sijoituskohteiden arvonmaarityksessa.

Taaleri PAdomarahastot Oy aikoo tilata arvonmaarityksen markkinoilla luotettavaksi tunnetulta arvonmaa-
rittajalta Kohderahaston valmiista sijoituskohteista. Arvonmaarittaja tekee arvonmaarityksen itsenaisesti
omia arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja ilmoittaa sen lopputuloksena Taaleri Paaomarahastot
Oy:lle kasityksensa valmiiden sijoituskohteiden velattomasta arvosta. Taaleri PAdomarahastot Oy kayttaa
mainittua arvostusta Kohderahaston arvonmaarityksessa. Syottorahasto ja Kohderahasto eivat vastaa ar-
vonmaaritykseen liittyvista tehtavista suoritettavista palkkioista.

YIl& mainitulla tavalla lasketuista Kohderahaston sijoituskohteiden velattomista arvoista vahennetaan ko-
rolliset velat ja nain saatuun summaan lisataan seka Kohderahaston etta sijoituskohteiden kassavarat.

Kohderahaston arvona pidetdaan sen yllamainitulla tavalla arvostettujen varojen yhteismaaraa. Kohdera-

haston kulut ja sen maksettavaksi kuuluvat palkkiot vahentavat sen arvoa (ks. kohta 6.8 ylla). Syoéttora-
haston Kohderahastoon tekeman adanettéman yhtiomiehen yhtidosuuden arvona pidetdan sita suhteellista
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osaa koko Kohderahaston arvosta, joka vastaa Syoéttérahaston aanettéman yhtiomiehen panoksen suh-
teellista osaa Kohderahaston kaikkien danettémien yhtiomiesten panoksista (soveltuvin osin tarkistettuna
huomioiden vaihtoehtorahaston hoitajan oikeus tuottopalkkioihin).

YIl& mainittu arvostus tehddan jokaisen kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan sijoittajille seuraavan ka-
lenterivuoden helmikuun loppuun mennessa internet-sivulla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.

Kohderahaston arvo maaritetaan lisdksi Kohderahaston padaomakutsujen ja paaomapalautusten tekemisen
yhteydessa ja julkaistaan sijoittajille internet-sivulla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.

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.

Liikkeeseenlaskijan mahdollisuus maksaa korkoa liikkeeseen laskemilleen Lainaosuuksille tai lyhentaa nii-
den paaomaa on riippuvainen sen Kohderahaston saamasta varojenjaosta ja taten Kohderahaston onnis-
tumisessa liiketoiminnassaan. Mikali Kohderahaston liiketoiminnan riskit toteutuvat suurimmillaan, johtaa
se enimmillaan siihen etta Liikkeeseenlaskija ei voi maksaa tuottokorkoa Lainaosuuksille ja Lainaosuuk-
siin sijoittanut menettaa koko niihin sijoittamansa paaoman.

Kohderahaston taloudelliset tavoitteet

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

Syoéttérahaston lainaosuuden haltijan tuotto tulee poikkeamaan Kohderahastoon suoraan sijoittavan aa-
nettdéman yhtiomiehen tuotosta ja Kohderahaston taloudellinen tavoite ei ole Sy6ttérahaston taloudellinen
tavoite.

Kohderahaston taloudellinen tavoite lasketaan vain siltd ajalta ja sille maaralle kuin Syoéttérahaston paa-
omapanos on Kohderahaston hallinnassa ja tdma saattaa erota lievasti laina-ajasta. Laina maksetaan
Kohderahaston padaomatarpeiden mukaan. Lainalle maksetaan tuottokorkoa, jonka koronmaksupaiva on
kerran vuodessa. Tuottokorkoa voidaan maksaa koronmaksupdivana vain, mikali Kohderahasto on tehnyt
voitollisen tilinpaatoksen koronmaksupdivda edeltdvalta tilikaudelta. Kohderahaston varojenjako voi ta-
pahtua muulloinkin Kohderahaston itse paattaman aikataulun mukaisesti.

Kohderahaston vastuunalaisen yhtiémiehen hallitus on hyvaksynyt alla olevat taloudelliset tavoitteet.

Taloudelliset tavoitteet sisaltavat tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivat ole takeita tulevasta talou-
dellisesta suorituskyvystéa ja Kohderahaston todellinen liiketoiminnan tulos voi poiketa merkittavasti tule-
vaisuuteen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmaistusta. Monet, kuten, "“Riskitekijat - Kohderahas-
ton liiketoimintaan liittyvia riskitekijoita” mainitut, tekijat voivat vaikuttaa Kohderahaston tulokseen.
Tassa kappaleessa mainitut taloudelliset tavoitteet ovat vain tavoitteita, eika niita siten tule pitaa ennus-
teina, arvioina tai laskelmina Kohderahaston tulevasta suorituskyvysta.

Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 10-12 prosentin vuotuinen sisdisen korko-
kannan tuotto (Internal Rate of Return, “IRR") palkkioiden ja kulujen jalkeen (mutta ennen sijoittajan
maksamia veroja) koko sen toimikaudelta Kohderahaston toimikauden lopussa laskettuna. Kohderahas-
ton tavoittelema keskimaarainen vuotuinen vuokrakassavirtoihin perustuva tuotto sijoitussitoumukselle
on arviolta noin 7-8 prosenttia Kohderahaston toimikauden toisesta vuodesta alkaen (perustuen vaihto-
ehtorahastojen hoitajan Taaleri Pddomarahastot Oy:n tekemaan mallinnukseen).

Kohderahaston taloudelliseen tavoitteeseen padaseminen on ehdollista useille olettamuksille, joihin sisal-
tyy huomattavia epavarmuustekijéita. Kohderahaston sijoituspaatdkset perustuvat investointilaskelmiin,
jotka toteutuessaan johtaisivat vahintaan Kohderahaston taloudelliseen tavoitteeseen paasemiseen. Sijoi-
tuspaatoksia tehtaessd Kohderahasto tekee oletuksia muun muassa sijoituskohteiden hankinta-ajankoh-
dista ja hankintahinnoista, sijoituskohteiden luovutusajankohdista ja luovutushinnoista, sijoituskohteiden
hankkimiseksi saatavan vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen saatavuudesta ja ehdoista, sijoituskohtei-
den vuokratasoista, kayttdasteista, vuokralaisvaihtuvuudesta ja hoitokuluista seka edelld mainittujen ke-
hittymisestd Kohderahaston toimikauden aikana.
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Mikali Kohderahaston sijoituspdaatdksia tehtdessa kaytetyt oletukset eivat toteudu (kaikkien tai joidenkin
sijoituskohteiden osalta) tai toteutuvat vain osittain, ei Kohderahasto valttamatta paase taloudelliseen
tavoitteeseensa. Tekijoitd, jotka mahdollisesti vaikuttavat siihen, ettéd Kohderahaston investointilaskel-
missa kaytetyt oletukset eivat toteudu on mainittu kohdassa "Riskitekijat - Kohderahaston liiketoimintaan
liittyvia riskitekijoita”.

Kohderahaston liiketoiminnan menestymisen ja taloudellisen tavoitteen saavuttamisen kannalta keskeisia
seikkoja ovat muun muassa Kohderahaston sijoituskohteiden valitsemisessa onnistuminen, sijoituskohtei-
den rakentamisvaiheessa onnistuminen, sijoituskohteiden pitovaiheessa onnistuminen, mukaan lukien
muun muassa sijoituskohteiden vuokraustoiminta, hallinnointi ja yllépito, seké sijoituskohteista irtautumi-
sessa onnistuminen, mukaan lukien irtautumisen ajoitus ja sijoituskohteista saatava luovutushinta.

Kohderahaston liiketoiminnassa menestyminen ja taloudellinen tavoite perustuvat liséksi lukuisille oletta-
mille, kuten muun muassa olettamille Suomen ja Ruotsin talouden kehityksesta, inflaation kehittymi-
sesta, yleisen korkotason muutoksista ja valuuttakursseista seka naiden kehityksesta Kohderahaston toi-
mikauden aikana. Naiden taloudellisten tavoitteiden pohjana olevat olettamat eivat valttamatta osoit-
taudu oikeiksi ja siitd seka muun muassa kohdassa "Riskitekijat - Kohderahaston liiketoimintaan liittyvia
riskitekijoita” mainituista seikoista johtuen Kohderahaston todellinen tulos voi poiketa merkittavasti Koh-
derahaston taloudellisesta tavoitteesta.

6.13 Liikkeeseenlaskijan liiketoiminta ja siita tiedottaminen liikkeeseenlaskun jal-
keen

Liikkeeseenlaskija tulee tiedottamaan internet-sivulla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot Lainaosuuksien
haltijoille seka pitamaan tiedotteet naiden saatavilla Lainan liikkeeseenlaskun jalkeen vahintdaan seuraa-
vista Liikkeeseenlaskijan (tai Kohderahaston) liiketoimintaan liittyvista asioista:

1) Uusien sijoituskohteiden hankinta Kohderahastolle;

2) Kohderahaston sijoituskohteen valmistuminen;

3) Kohderahaston sijoituskohteen myynti;

4) Kohderahaston puolivuosittaiset vaihtoehtorahastosaantelyn mukaiset sijoittajaraportit;
5) Muu Liikkeeseenlaskijan nakemyksen mukaan sen liiketoimintaan liittyva olennainen asia.
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7 ERAITA TALOUDELLISIA TIETOJA

Syoéttérahasto ja Kohderahasto on molemmat perustettu 1.7.2018, joten kumpikaan yhtidista ei ole viela
laatinut yhtdan tilinpaatosta ja tilinpdatostietoja edeltavilta tilikausilta ei ole saatavilla.
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8 YHTION JOHTO, HALLINTO JA HENKILOSTO
8.1 Hallitus

Kohderahaston ja Syéttérahaston vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleri Tallikiinteistot GP Oy:n hallitukseen
kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa ja varsinaisina jéasenina Karri Haaparinne ja Petri Lampinen.

Kohderahaston ja Syoéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri PAdomarahastot Oy:n hallitukseen
kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa ja varsinaisina jasenina Karri Haaparinne ja Jorma Alanne. Toi-
mitusjohtajana toimii Ari Metso.

Juhani Elomaa (s. 1960) on koulutukseltaan valtiotieteiden maisteri. Elomaa on toiminut padomamarkki-
noilla vuodesta 1987 pankkiiriliike Erik Selinin toimitusjohtajana, Osuuspankkien Keskus-Osakepankin joh-
tokunnan jasenend, Rahastoyhtié 3C Oy:n toimitusjohtajana seka johtajana Sampo Pankki Oyj:ssa. Elomaa
on toiminut Taaleri Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 2007.

Karri Haaparinne (s. 1967) on koulutukseltaan yo-merkonomi LKV. Haaparinne on toiminut padaoma-
markkinoilla vuodesta 1990 Kansallis-Osake-Pankissa, Merita Rahastoyhtid Oy:ssa, Leonia Pankki Oyj:ssa
ja Sampo Pankki Oyj:ssa. Viimeisimpana tydtehtdvana ennen siirtymista Taaleri Oyj:n palvelukseen Haa-
parinne oli johtajana Mandatum Yksityispankissa. Haaparinne on Taaleri Oyj:n varatoimitusjohtaja ja pe-
rustajaosakas vuodesta 2007 alkaen.

Jorma Alanne (s. 1963) on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri ja eMBA. Alanne on toiminut paa-
omamarkkinoilla vuodesta 1989, toimien raha-, valuutta- ja velkapadomamarkkinoilla Midland Bankissa,
STS Pankissa, Kansallis-Osake-Pankissa, OKO:n Treasuryn vetdjana, Opstockin toimitusjohtajana, OKO
Marketsin vetajana, Pohjola Baltian pankkitoiminnan vetdjana ja Taalerilla vuodesta 2016 Varainhoidossa
ja 2018 alusta sijoitusjohtajana Taaleri Sijoitus Oy:ssa.

Ari Metso (s. 1971) on koulutukseltaan kauppatieteiden maisteri Helsingin kauppakorkeakoulusta. Metso
on toiminut paaomamarkkinoilla vuodesta 1996 Pankkiiriliike Erik Selinin ja Evli Corporate Finance Oy:n
analyytikkona, Sampo Varainhallinta Oy:n salkunhoitajana, Stratos Ventures Ltd Oy:n sijoituspaallikkéna
ja osakkaana, Mandatum Omaisuudenhoito Oy:n sijoitusjohtajana ja salkunhoitajana. Vuodesta 2008 al-
kaen Metso oli salkunhoitaja ja toimitusjohtaja Taaleritehtaan Omaisuudenhoito Oy:ssa. Metso on toiminut
Taaleri Pddomarahastot Oy:n toimitusjohtajana vuodesta 2015.

8.2 Sijoitustoimintaa harjoittavat henkilot
Kohderahaston ja Syo6ttorahaston palveluksessa ei ole henkildkuntaa tydsuhteessa.

Kohderahaston sijoitustoimintaa hoitavat Taaleri PAdomarahastot Oy:n palveluksessa olevat henkilét. He
kartoittavat potentiaalisia sijoituskohteita, toimivat sijoituskohteena olevien yhtididen hallituksissa valvo-
massa ja ohjaamassa seka voivat valvoa varsinaista hankkeen rakentamista ja operointia seka jarjesta-
vat vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen ja sijoituskohteista irtaantumisen.

8.3 Tietoja Hallituksen jasenistd, sijoitustoimintaa harjoittavista henkildista

Hallituksen jasenilla ja/tai sijoitustoimintaa harjoittavilla henkil6illa 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, pesdanhoidoista, selvitystiloista, oikeus- ja valvontaviranomaisten esitta-
mista virallisista syytteisté ja/tai maaraamistd seuraamuksista tai kieltotuomioista Esitteen julkistamista
edeltavalta viiden vuoden ajalta. Mainittujen ryhmien henkildiden valilla ei ole perhesuhteita.

8.4 Eturistiriidat

Kohderahaston sijoitusneuvosto koostuu sen aanettdmien yhtiémiesten edustajista, jotka Kohderahaston
vastuunalainen yhtidmies on nimittanyt sijoitusneuvoston jaseniksi. Sijoitusneuvoston jasen ei voi olla Taa-
leri-konsernissa ty6-, pysyvassa neuvonanto- tai toimisuhteessa.

Taaleri-konserniin kuuluvat eri yhtiot toimivat useissa eri rooleissa suhteessa Kohderahastoon, Syéttora-
hastoon ja liikkeeseenlaskuun. Taaleri Padomarahastot Oy on seka Kohderahaston ettd Sydéttérahaston
vaihtoehtorahaston hoitaja ja molempien aanetén yhtidmies. Taaleri Pdaomarahastot Oy omistaa lisaksi
100 prosenttia seka Sydéttdrahaston ettd Kohderahaston vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleri Tallikiinteistot
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GP Oy:n osakkeista. Taaleri Varainhoito Oy toimii seka Kohderahaston ettd Syo6ttérahaston sailytysyhtei-
s6na, liikkeeseenlaskun jarjestajana etta voitonjakolainan merkintapaikkana. Taaleri Varainhoito Oy on
hierarkkisesti ja toiminnallisesti eriyttanyt sailytysyhteis6toiminnan muusta toiminnastaan ja Taaleri Va-
rainhoito Oy:n seka Taaleri Padomarahastot Oy:n hallituksissa ei ole samoja henkilditd jasenena.

Kohderahaston ja Syéttdrahaston vastuunalaisen yhtiomiehen hallituksen jésenet toimivat useissa eri roo-
leissa Taaleri-konsernissa. Juhani Elomaa on Taaleri Oyj:n toimitusjohtaja sekd Kohderahaston ja Syo6tto-
rahaston vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri PAdomarahastot Oy:n hallituksen puheenjohtaja. Karri Haa-
parinne on Taaleri Oyj:n toimitusjohtajan sijainen ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n hallituksen jasen. Jorma
Alanne on seka vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n etta Taaleri Oyj:n tytaryhtion
Taaleri Sijoitus Oy:n hallituksen varsinainen jasen. Petri Lampinen on Kohderahaston ja Sydttérahaston
sdilytysyhteisdn sekd Lainan liikkeeseenlaskun jarjestdjan ja merkintdpaikan Taaleri Varainhoito Oy:n toi-
mitusjohtaja.

Liikkeeseenlaskijan saaman tiedon mukaan Kohderahaston mahdollisesti Ruotsissa sijaitsevien sijoituskoh-
teena olevien yhtididen hallituksessa voi olla DEN Finland Oy:n henkiléstda jasenena.

Sijoittajien asiamiehena toimiva Nordic Trustee Oy toimii sijoittajien asiamiehena myds Taaleri Oyj:n liik-
keeseen laskemissa joukkolainoissa sekd useiden muiden Taaleri-konsernin madraysvallassa olevien kom-
mandiittiyhtididen liikkeeseen laskemissa joukkolainoissa.

8.5 Palkat ja luontoisedut

Kohderahaston ja Syoéttorahaston palveluksessa ei ole henkilékuntaa tydsuhteessa eika ole maksettu palk-
koja tai palkkioita.

Taaleri Padomarahastot Oy:n Kohderahastolta perimasta hallinnointipalkkiosta katetaan palkat ja luontais-
edut eika Kohderahasto (tai Sy6ttdérahasto) vastaa Taaleri-konsernin henkildkunnan palkoista tai luontois-
eduista Kohderahaston sijoitustoimintaan liittyen.

8.6 Lahipiiriliiketoimet

Taaleri Paadomarahastot Oy on solminut kirjallisen sopimuksen vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta
seka Kohderahaston ettda Syo6ttérahaston kanssa. Taaleri PAdomarahastot Oy:n saama palkkio Kohdera-
haston vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta on yksildity esitteen kohdassa 6.8. Taaleri Pdaomara-
hastot Oy ei saa palkkiota Syottérahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta.

Taaleri Varainhoito Oy on solminut kirjallisen sopimuksen vaihtoehtorahaston sailytysyhteiséna toimimi-
sesta seka Kohderahaston etta Syottérahaston kanssa. Taaleri Varainhoito Oy:n saama palkkio Kohdera-
haston vaihtoehtorahaston sailytysyhteisdéna toimimisesta on kymmenen tuhatta (10.000) euroa vuo-
dessa. Taaleri Varainhoito Oy ei saa palkkiota Syottérahaston vaihtoehtorahaston sailytysyhteiséna toimi-
misesta.

Taaleri Varainhoito Oy on solminut kirjallisen sopimuksen Lainan merkintdpaikkana toimimisesta Syo6tto-
rahaston kanssa.

Taaleri Paédomarahastot Oy on liittynyt Kohderahaston ensimmaiseksi adnettémaksi yhtiomieheksi 3.000
euron aanettéman yhtiomiehen padomapanoksella.

Taaleri PAdomarahastot Oy:n taysin omistama tytaryhtio Taaleri Tallikiinteistét GP Oy on seka Kohdera-

haston etta Syottérahaston ainoa vastuunalainen yhtiémies. Vastuunalainen yhtiomies ei ole suorittanut
paaomapanosta Kohderahastolle tai Syéttérahastolle.
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9 LUETTELO NAHTAVILLA PIDETTAVISTA ASIAKIRJOISTA

Seuraavien asiakirjojen jaljenndkset ovat nahtavilld taman Esitteen voimassaoloajan arkipaivisin normaa-
lina toimistoaikana Yhtion rekisterdidyssa osoitteessa Kasarmikatu 21 B, 00130 Helsinki:

(a)
(b)

(c)
(d)
(e)
()
(9)
(h)

()

Finanssivalvonnan paatos koskien Esitettd, 17.8.2018;

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

Syéttérahaston liittymissopimus Kohderahaston aanettémaksi yhtiomieheksi;
Syottérahaston 8.8.2018 paivatty yhtiésopimus

Kohderahaston 8.8.2018 paivatty yhtiésopimus;

Liikkeeseenlaskijan PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukainen avaintietoasiakirja;
Kohderahaston PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukainen avaintietoasiakirja;

Nordic Trustee Oy:n, Syéttérahaston ja Taaleri Padomarahastot Oy:n vdlinen 8.8.2018 paivatty
Lainaehtojen tarkoittama Asiamiessopimus;

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

Tassa Esitteessa on kaytetty seuraavia maaritelmia ja kasitteita:

Kohderahasto Taaleri Tallikiinteistoét Ky, suomalainen kom-
mandiittiyhtid, jonka y-tunnus on 2922760-4
ja jonka vastuunalaisena yhtiomiehena toimii
Taaleri Tallikiinteistét GP Oy (y-tunnus
2921262-1) ja jonka vaihtoehtorahaston hoi-
tajana toimii Taaleri Péaomarahastot Oy (y-
tunnus 2264327-7).

Laina tai Voitonjakolaina Taman esitteen ja siihen sisaltyvien lainaeh-
tojen mukainen Syéttorahaston liikkeeseen
laskema laina.

Lainaosuus Sijoittajan merkitsema osuus Lainaa.

Liikkeeseenlaskija Taaleri Tallikiinteistdt Omistajat Ky, suoma-
lainen kommandiittiyhtidé (y-tunnus 2922758-
3), jonka vastuunalaisena yhtidmiehena toi-
mii Taaleri Tallikiinteistét GP Oy (y-tunnus
2921262-1) ja jonka vaihtoehtorahaston hoi-
tajana toimii Taaleri Pddomarahastot Oy (y-
tunnus 2264327-7).

Sijoittaja Lainaa merkitseva sijoittaja.

Sijoittajien Asiamies Nordic Trustee Oy, y-tunnus 2488240-7.

Syottorahasto Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky (myos
"Liikkeeseenlaskija” ja “Yhtio")

TVL tuloverolaki (1535/1992)

vaihtoehtorahaston hoitaja Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista
(162/2014) tarkoittama vaihtoehtorahaston
hoitaja

Yhtio Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky (my6s

"Liikkeeseenlaskija” ja "Syottorahasto”)

Vaihtoehtorahastosadntely Tarkoittaa Euroopan Parlamentin ja Neuvos-
ton Direktiivia 2011/61/EU vaihtoehtoisten
sijoitusrahastojen hoitajista, sen implemen-
toinnin toteuttamiseksi annettua lakia vaihto-
ehtorahastojen hoitajista (162/2014) seka
naihin liittyvia asetuksia ja viranomaismaa-
rayksia, -ohjeita ja -tulkintoja.

Lainaehtoihin ja muihin taman Esitteen osioihin sisaltyy lisaksi lainaehdoissa tai kyseisissa osioissa kay-
tettyjen termien maarittelya.
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LIITE A: LAISSA VAIHTOEHTORAHASTOJEN HOITAJISTA TARKOITETUT OLENNAISET
JA RIITTAVAT SYOTTORAHASTOA KOSKEVAT TIEDOT

Seuraavassa esitetadn vaihtoehtorahasto Taaleri Tallikiinteistot Ky:sta, Taaleri Tallikiinteistét Rahoittajat
Ky:sta, Taaleri Tallikiinteistdt Sijoittajat Ky:sta, Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky:sta ja Taaleri Tallikiin-
teistot Henkildkunta Ky:sta vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, "AIFM-laki”) 12 lu-
vun mukaisesti annettavat tiedot. Sijoittajaa kehotetaan tutustumaan huolellisesti alla oleviin tietoihin
ennen sijoituspadtdksen tekemista.

Taman lisdksi kehotamme sijoittajia tutustumaan Taaleri Tallikiinteistét Ky:n yhtidmiesten keskendan sol-
mimaan Rahastosopimukseen sekd ylla mainittujen rahastojen PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukai-
siin avaintietoasiakirjoihin (erityisesti kohta "Riski-hyotyprofiili”), Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky:n
voitonjakolainan 17.8.2018 paivattyyn tarjousesitteeseen, voitonjakolainojen ehtoihin seka Taaleri Sijoit-
tajan tietopakettiin.

KUVAUS TIEDOT / SELITYS

1. Vaihtoehtorahastojen nimet Taaleri Tallikiinteistot Ky
(y-tunnus 2922760-4; "Kohderahasto”)

Taaleri Tallikiinteistét Rahoittajat Ky
(y-tunnus 2922752-4; "Syottorahasto A”)

Taaleri Tallikiinteistot Sijoittajat Ky
(y-tunnus 2922756-7; "Sydéttorahasto B”)

Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky
(y-tunnus 2922758-3; "Syottorahasto C”)

Taaleri Tallikiinteistét Henkilékunta Ky
(y-tunnus 2922749-5; "Syottorahasto D”)

yhdessa “"Rahastot” sekd Syottorahastot A, B, C ja D kaikki
yhdessa jdljempana “Syottorahastot”.

2. Vaihtoehtorahastojen hoitaja Vaihtoehtorahaston hoitaja Rahastoille on Taaleri Padomara-
hastot Oy, suomalainen osakeyhtid, y-tunnus 2264327-7, joka
vastaa kaikkien Rahastojen salkunhoidosta ja riskienhallin-
nasta.

3. Vaihtoehtorahastojen sailytysyhteiso Sailytysyhteisona Rahastoille toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-
tunnus 2080113-9), joka vastaa Rahastojen omaisuuden sai-
lyttamisesta seka muista Laissa vaihtoehtorahastojen hoita-
jista (162/2014) 15 luvussa sailytysyhteisolle madratyista teh-

tavista.
4. Kuvaus vaihtoehtorahastojen sijoitus- Syoéttérahastojen sijoitusstrategiana on tehda sijoitus Kohde-
strategiasta ja tavoitteista rahastoon taman aanettdomana yhtiomiehena.

Syoéttérahastot rahoittavat sijoituksensa sijoittajien antamilla
vieraan paaoman ehtoisilla voitonjakolainoilla. Lainaosuudet
maksetaan Syottérahastoille lainaehtojen mukaisesti.
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Syo6ttdérahastot antavat Kohderahastolle sijoitussitoumuksen,
jonka perusteella Kohderahasto tekee Syéttérahastoille paa-
omakutsuja Kohderahastoa koskevien sopimusten mukaisesti
erissa.

Kohderahaston sijoituspolitiikkana on tehda sijoituksia suoraan
tai epdsuorasti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteisto-
kohteisiin ja/tai -hankkeisiin.

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Koh-
derahaston tarkoituksena on sijoittaa varansa lahtdkohtaisesti
Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -
hankkeisiin, jotka soveltuvat tai joita voidaan muuntaa esi-
merkiksi yksityishenkildiden tai yritysten varasto- ja sailytysti-
loiksi, yritysten toimitiloiksi, autotalleiksi ja harrastustiloiksi
(ns. talliosakekohde). Kohderahasto ei kuitenkaan tule sijoitta-
maan asumiseen soveltuviin kiinteistéihin.

Kohderahaston tavoitteena on hankkia omistukseensa arviolta
noin 40-50 talliosakekohdetta. Jokaisessa talliosakekohteessa
on tavallisesti useampia yksittaisia tiloja. Kunkin sijoituskoh-
teen koko, lopullinen talliosakekohteessa sijaitsevien vuokrat-
tavien tilojen maara ja yksittaisten vuokrattavien tilojen koot
riippuvat tilakysynnasta ja kohteen teknisista ominaisuuksista.
Kukin sijoituskohde on lahtékohtaisesti tarkoitus vuokrata use-
alle eri kayttajalle.

Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopi-
muksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Fin-
land Oy:lta sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita
seka palvelusopimuksen, jonka mukaisesti DEN Finland Oy tu-
lee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuok-
rausta. Edelld mainituista sopimuksista huolimatta Kohdera-
hasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta osapuo-
lilta, joskin DEN Finland Oy:n uskotaan olevan merkittava yh-
teistybkumppani.

Kohderahaston sijoitustoimintaa voidaan harjoittaa yhden tai
useamman Euroopan Unionin alueelle sijoittautuneen holding-
yhtién kautta. Liikkeeseenlaskijan nakemyksen mukaan Koh-
derahaston sijoitukset Ruotsiin tullaan ensisijaisesti tekemaan
yhden tai useamman Euroopan Unionin alueella sijaitsevan
holding-yhtion kautta.

Kohderahasto rahoittaa sijoituksensa kiinteistokohteisiin ja/tai
-hankkeisiin aanettémien yhtiémiesten sijoitussitoumuksilla,
jotka kutsutaan paaomakutsuilla erissa. Syoéttérahastot ovat
Kohderahaston aanettémia yhtiémiehia.

Kohderahaston sijoituskohteet on tarkoitus myyda port-
foliokauppana tai yksittaisina sijoituskohteina vaihtoehtorahas-
ton hoitajan harkinnan mukaan. Kohderahaston toimikausi on
seitseman (7) vuotta ja sita on mahdollisuus jatkaa enintaan
kahdella (2) vuodella yhdessa tai useammassa erassa.
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Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin
10-12 prosentin vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto (Inter-
nal Rate of Return, "IRR") palkkioiden seka kulujen jalkeen
(mutta ennen sijoittajan maksamia veroja) koko sen toimikau-
delta Kohderahaston toimikauden lopussa laskettuna. Kohde-
rahaston tavoittelema keskimaarainen vuotuinen vuokrakassa-
virtoihin perustuva tuotto sijoitussitoumukselle on arviolta

noin 7-8 prosenttia Kohderahaston toimikauden toisesta vuo-
desta alkaen (perustuen vaihtoehtorahastojen hoitajan Taaleri
Padomarahastot Oy:n tekem&an mallinnukseen).

Kohderahaston tuottotavoite perustuu lukuisille olettamille ja
sisaltaa tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivdt ole ta-
keita tulevasta taloudellisesta suorituskyvysta. Kohderahaston
todellinen liiketoiminnan tulos voi poiketa merkittavasti tule-
vaisuuteen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmais-
tusta. Monet tekijat, kuten kohdassa 7 kuvatut vaihtoehtora-
haston sijoitustekniikkaan liittyvat riskitekijat, voivat vaikuttaa
Kohderahaston tulokseen. Tuottotavoite on vain tavoite, eika
sitd siten tule pitda ennusteena, arviona tai laskelmana Koh-
derahaston tulevasta suorituskyvysta.

Tiedot siitd, minne kohderahastona toi-
miva vaihtoehtorahasto on sijoittautu-

nut ja minne kohderahastot ovat sijoit-
tautuneet, jos vaihtoehtorahasto on ra-
hastojen rahasto

Kohderahasto on Suomeen sijoittautunut suomalainen kom-
mandiittiyhtié. Syottérahastot tulevat olemaan Kohderahaston
aanettomia yhtiomiehia.

Kuvaus niiden varojen tyypeistd, joihin
vaihtoehtorahasto voi sijoittaa

Syoéttérahastot voivat sijoittaa varansa vain Kohderahaston
adnettdman yhtiomiehen yhtidpanokseen ja silta osin kuin
Kohderahastosta palautuneita varoja ei ole valittémasti mak-
settu Sydéttérahaston Lainaosuuksiin sijoittaneille lyhytaikai-
sesti pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin
rahasto-osuuksiin.

Kohderahasto voi sijoittaa varansa suoraan tai epasuorasti
Suomessa ja Ruotisissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai
-hankkeisiin.

7.

Kuvaus vaihtoehtorahaston kaytta-
mista sijoitustekniikoista ja kaikista nii-
hin liittyvista riskeista

Syéttérahaston sijoitustekniikkaan liittyva suurin riski on Koh-
derahastoon ja sen sijoitustoiminnan tuloksellisuuteen liittyva.
Mikdli Kohderahasto ei pysty varojenjakoon tai sen maara jaa
odotettua pienemmaksi, heikentaa se suoraan voitonjakolai-

nan haltijan tuottoa ja voi johtaa siihen, ettd voitonjakolainan
haltija menettaa sijoittamansa paaoman kokonaan tai osittain.

Nain ollen kaikki alla kuvatut Kohderahaston riskit vai-
kuttavat toteutuessaan vailillisesti Syottorahaston liik-
keeseen laskemien voitonjakolainojen (jaljempana "Lai-
naosuudet”) arvoon ja tuottoon yhtd merkittavasti kuin
Kohderahaston tuottoon, jolloin Kohderahaston riskit
ovat samat kuin Syodttorahaston riskit.
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Kohderahaston kohdemaiden Suomen ja Ruotsin kansantalou-
den tilanne ja kiinteistbmarkkinoiden tilanne sekd vuokralais-
markkinan tilanne voivat heikentyd Kohderahaston toimikau-
den aikana.

Kohderahasto voi toteuttaa sijoituskohteitaan Suomessa ja
Ruotsissa. Kohderahaston tavoitteena on hankkia ja toteuttaa
sijoituskohteita, jotka sijaitsevat padakaupunkiseuduilla ja elin-
keinoeldman kannalta keskeisilla kaupunkiseuduilla. Kohdera-
haston potentiaalisia mikrosijainteja ovat esimerkiksi alueet
hyvien lilkkenneyhteyksien varrella, mukaan lukien ulosmeno-
teiden ja kehateiden lahiymparistét. Kohderahaston sijoitus-
kohteiden lopullinen sijaintijakauma ja mikrosijainnit maardy-
tyvat tilakysynnan ja tonttitarjonnan mukaan.

Suomen ja Ruotsin kansantalouden ja kiinteistomarkkinoiden
heikentyneelld tilanteella saattaa olla haitallinen vaikutus
muun muassa Kohderahaston sijoituskohteiden arvoon, sijoi-
tuskohteiden vuokralaisten vuokranmaksukykyyn ja vuokrata-
soihin seka sijoituskohteiden kokonaiskysyntdaan (seka vuokra-
laiskysyntaan ettd sijoituskysyntaan). Yleisen taloudellisen ti-
lanteen heikentyminen laajemmin Euroopassa ja globaalisti voi
vaikuttaa haitallisesti myds Suomen ja Ruotsin kansantalou-
den tilanteeseen. Kansantalouden heikentynyt tilanne saattaa
lisaksi vaikeuttaa Kohderahaston ja/tai Kohderahaston sijoi-
tuskohteen olevien yhtididen mahdollisuutta saada velkarahoi-
tusta tai velkarahoituksen kustannukset voivat olla korkeita
ja/tai nousta, jolloin Kohderahasto ei valttamatta pysty teke-
maan sijoituksia ja toteuttamaan sijoituskohteita sen suunnit-
telemassa laajuudessa. Kansantalouden ja kiinteistdmarkkinoi-
den heikentynyt tilanne voivat vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuk-
sien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston kohdealueiden kiinteistdmarkkinoiden yleisella
kehitykselld seka kohdealueiden vuokralaismarkkinassa tapah-
tuvilla kysynnan muutoksilla tulee olemaan merkittava vaiku-
tus Kohderahaston sijoituskohteistaan saamaan tuottoon koh-
teiden pitoaikana (vuokralaismarkkinat) seka niista irtaudutta-
essa (kiinteistosijoitusmarkkinat). Jos esimerkiksi yleinen ta-
loudellinen tilanne heikkenee Kohderahaston kohdealueilla,
Kohderahaston sijoituskohteiden kysynta ja vuokrataso voivat
laskea nailla alueilla. Kohderahaston sijoituskohteet tulevat
keskittymaan Suomessa ja Ruotsissa valikoiduille alueille,
mika lisdd Kohderahaston sijoituskohteiden maantieteellista
keskittymistd, eika Kohderahasto valttamatta pysty reagoi-
maan oikea-aikaisesti epaedulliseen kehitykseen yhdella tai
usealla kohdealueellaan. Hairiot kohdealueiden kiinteistomark-
kinoiden kehityksessa ja vuokralaismarkkinan kysynnan muu-
tokset saattavat vaikuttaa haitallisesti myds Kohderahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien halti-
joille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksetta-
vaan tuottoon.
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Kohderahaston kannalta epdsuotuisat muutokset nykyisissé
trendeissd sen kohdealueilla Suomessa ja Ruotsissa, kuten esi-
merkiksi kaupungistumisen heikkeneminen, voivat vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokralaiskysyntaan voivat
vaikuttaa kaupungistuminen, tiivis asuminen seka samanaikai-
nen harrastusten ja tavaramaaran kasvu, jotka lisaavat yksi-
tyishenkiléiden kysyntaa pienvarasto- ja harrastetiloille. Insti-
tutionaalisten kiinteistésijoittajien ja rahastojen suosiessa tun-
nettuja vuokralaisia ja pitkdkestoisia vuokrasopimuksia pk-yri-
tyksilléa voi nykyisin olla haasteita |6ytdaa toiminnalleen sopivia
joustavia tiloja liiketoimintansa kasvaessa tai kohdatessa
muita muutoksia, mika voi kasvattaa sijoituskohteiden vuokra-
laiskysyntaa.

Yksityishenkildiden seka yritysten mieltymykset ja olosuhteet
voivat kuitenkin muuttua ajoittain useasta syysta johtuen, ja
tallaiset muutokset voivat olla vaikeasti ennakoitavissa. Jos
Kohderahaston sijoitusstrategian ja sijoituskohteiden kannalta
suotuisat trendit muuttuvat Suomessa ja Ruotsissa Kohdera-
haston kannalta epdsuotuisaan suuntaan, saattaa talla olla
haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen
arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varo-
jen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoi-
tuskohteiden arvoon ja aiheuttaa Kohderahastolle haasteita ir-
tautua sijoituskohteista tulevaisuudessa.

Korkojen mahdollinen nousu tulevaisuudessa esimerkiksi ta-
loudellisen tilanteen parantuessa ja inflaation nousun myota
voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoituskohteiden ar-
voon. Lisdksi korkojen nousu saattaa vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston mahdollisuuteen irtautua sijoituskohteistaan.
Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoi-
tuskohteiden kysyntdan, silla korkojen nousu voi rajoittaa po-
tentiaalisen ostajan tai ostajien mahdollisuutta rahoittaa Koh-
derahaston sijoituskohteiden hankintoja.

Korkojen nousulla saattaa olla haitallinen vaikutus Kohdera-
haston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuk-
sien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Koh-
derahaston kassavirtoihin ja sijoituskohteista irtautuessa saa-
taviin tuottoihin.

Kohderahaston sijoituskohteita on tarkoitus toteuttaa Suomen
lisaksi myds Ruotsiin. Kohderahaston sijoitukset Ruotsissa teh-
daan Ruotsin kruunuissa (SEK). Sijoittajien tekemat Laina-
osuuden merkinnat ja siten Syoéttérahaston sijoitukset Kohde-
rahastoon ovat euromaaraisia. Taten SEK-valuuttakurssin
muutokset voivat vaikuttaa Kohderahaston liiketoimintaan ja
sen saamaan tuottoon. SEK-valuuttakurssin vahvistuminen
suhteessa euroon voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston
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mahdollisuuksiin tehda sijoituksia Ruotsissa. Kohderahaston
omistaessa sijoituskohteita Ruotsissa, SEK-valuuttakurssin
heikkeneminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saa-
maan tuottoon seka sijoituskohteiden pitoaikana ettd niista ir-
tauduttaessa.

Liséksi Kohderahaston liiketoimintaan voi vaikuttaa haitallisesti
EUR- ja SEK-valuuttakurssien vahvistuminen suhteessa muihin
valuuttoihin, mika voi vaikeuttaa Kohderahaston mahdolli-
suuksia irtautua sijoituskohteistaan, mikali potentiaalinen os-
taja tai ostajat tulevat euroalueen ja Ruotsin ulkopuolelta.
Kohderahaston sijoituskohteiden velkarahoitus pyritdan jarjes-
tamaan aina paikallisessa valuutassa, jolloin valuuttakurssiriski
rajoittuu sijoittajan sijoittamaan Kohderahaston omaan paa-
omaan. Kohderahasto ei kdyta johdannaisia tai muita instru-
mentteja valuuttakurssiriskin osalta. Valuuttamaaraisiin sijoi-
tuksiin voi lisdksi kohdistua lainsdadanndllisia riskeja, jotka
voivat vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston saamaan tuot-
toon.

Naiden riskien toteutumisella saattaa olla haitallinen vaikutus
Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston menestys riippuu sen kyvysté neuvotella tar-
vittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista. Velkarahoituk-
sen kdyttédminen lisdé riskid Kohderahaston sijoituskohteiden
arvon alenemisesta sekd Kohderahaston yhtiépanosten (ja
Syéttérahaston Kohderahastoon tekemén sijoituksen) menet-
tdmisests tai tappiollisuudesta, mikd puolestaan vaikuttaa vas-
taavasti Lainaosuuksille tehtéviin suorituksiin.

Kohderahasto ja sen sijoituskohteena olevat yhtiét voivat
saantdjensa mukaisesti ottaa vierasta padaomaa sijoitustoimin-
taa varten. Lahtokohtaisesti vierasta padomaa aiotaan ottaa
Kohderahaston sijoituskohteena oleville yhtidille. Kohdera-
hasto saattaa joutua antamaan takauksia varsinaisten lainan-
ottajien puolesta. Vieraan padaoman maara ja ehdot ovat riip-
puvaisia neuvotteluista luottolaitosten kanssa. Vieraan paa-
oman ehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta saattavat eri
markkinatilanteissa vaihdella huomattavasti esimerkiksi rahoi-
tusmarkkinoiden epavarmuuden, korkojen nousun tai pank-
kisdantelyn tiukentumisen johdosta.

Kohderahasto ei voi taata, etta vieraan padgoman myontajan
kanssa kaytavissa neuvotteluissa onnistutaan ja esimerkiksi
rahoituksen hinta tai muut rahoitusehdot toteutuvat suunnitel-
lusti. Jos velkarahoitusta ei ole saatavissa riittavasti, Kohdera-
haston tekemat sijoitukset sijoituskohteisiin ja ndiden hajautus
voivat jaada suunniteltua pienemmiksi. Kohderahaston epaon-
nistuminen rahoitusneuvotteluissa voi vaikuttaa merkittavasti
kohteiden rahoituskustannuksiin ja kannattavuuteen heiken-
tden Kohderahaston arvoa ja tuottoa ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksetta-
vaa tuottoa.
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Vieras padoma ja sille kertyva korko on sijoituskohteena ole-
van yhtién taseessa aina paremmalla etusijalla mahdollisessa
maksukyvyttémyystilanteessa kuin Kohderahaston suoraan tai
vdlillisesti tekema sijoitus. Vieraan paaoman myoéntajalla on
yleensé myds saatavansa vakuudeksi panttioikeuksia. Talldin
mahdollisessa Kohderahaston sijoituskohteena olevan yhtién
maksukyvyttdmyystilanteessa on mahdollista, etta panttioi-
keuksia realisoidaan hinnoilla, jotka johtavat Kohderahaston
sijoituskohteena olevan yhtién tekeman sijoituksen arvon-
alenemiseen tai menettdmiseen kokonaan. Tama vaikuttaisi
haitallisesti Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja siten edel-
leen Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai tuottoon.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetdan velkarahoitusta, Koh-
derahaston yhtidpanoksille maksettava tuotto ja yhtiépanosten
takaisinmaksu on paasaantdisesti viimeisena maksunsaantijar-
jestyksessd. Tallaisen sijoituksen menettdminen tai tappiolli-
suus on siten todennakdisempaa kuin korkeammalla etusijalla
olevan rahoituksen (esim. puhtaasti vieraan padaomanehtoisten
lainojen) menettaminen tai tappiollisuus. Syéttérahaston Koh-
derahastoon sen yhtiomiehena tekeman sijoituksen menetta-
minen kokonaan tai osittain vaikuttaa vastaavasti suoraan Lai-
naosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai tuottoon.
Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kuluta-
sot eivéat toteudu Kohderahaston toimikauden aikana.

Kohderahaston tuotot muodostuvat Kohderahaston sijoitus-
kohteista saatavista vuokratuotoista Kohderahaston toimikau-
den aikana seka sijoituskohteista irtauduttaessa saatavista
myyntivoitoista. Kohderahastosta tehdyissa investointilaskel-
missa on tehty oletuksia muun muassa Kohderahaston sijoi-
tuskohteiden vuokrauksesta, toteutuvista vuokratasoista,
kayttoasteista sekd kohteiden hoitokuluista. Mikali sijoituskoh-
teiden pitoaikana kohteisiin kohdistuva vuokralaiskysynté ei
vastaa tavoiteltua, on mahdollista, etta sijoituspaatdoksien poh-
jana olevissa investointilaskelmissa kaytetyt oletukset kohtei-
den vuotuisista kassavirroista eivat toteudu, mika voi vaikut-
taa negatiivisesti Kohderahaston tuottoihin.

Kohderahaston sijoituskohteiden pitoaikana tuottamiin kassa-
virtoihin vaikuttavat Kohderahaston vuokratuottojen lisdksi
kohteiden kulut. Mikali esimerkiksi sijoituskohteiden toteutta-
miseen ja rakennuttamiseen liittyvat kulut seka sijoituskohtei-
den hoito- ja korjauskulut seké Kohderahastolle kohdistuvat
kulut mm. kohteiden vuokrauksesta ja hallinnosta toteutuvat
budjetoitua suurempina, vaikutus Kohderahaston kassavirtoi-
hin olisi negatiivinen.
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Naiden seikkojen toteutumiselle voi olla haitallinen vaikutus
Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston ky-
vysts I6ytédé ja toteuttaa sen sijoitusstrategiaan ja tuottota-
voitteeseen parhaiten sopivia sijoituskohteita.

Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston ja
sen vaihtoehtorahastojen hoitajan (Taaleri PAaomarahastot
Oy:n) kyvysta ldytaa Kohderahastolle tuottavia sijoituskoh-
teita. On mahdollista, ettd tuotto-odotukseltaan ja muilta omi-
naisuuksiltaan sopivia sijoituskohteita ei saada hankittua Koh-
derahaston sijoituskauden aikana, eika ole taattua, etta valitut
kohteet tuottavat voittoa. Kohderahaston kohdealueita ovat
Idhtdkohtaisesti elinkeinoelaman kannalta keskeiset kaupunki-
seudut Suomessa ja Ruotsissa. Nailla alueilla kilpailu sopivista
alueista ja tonteista voi kiristya. Tonttien saatavuus ja hyo-
dynnettdvan rakennusoikeuden maara riippuu kaupunkisuun-
nittelusta ja kaavoituksesta. Kohderahaston mahdollisuuksiin
ostaa sen tavoittelemia sijoituskohteita vaikuttavat olennai-
sesti sopivien kohteiden saatavuus, kaavoituspdatdkset ja kil-
pailu muiden toimijoiden kanssa. Kilpailu voi pakottaa Kohde-
rahaston maksamaan korkeampia hintoja sijoituskohteiden
saamisen varmistamiseksi, mika voi johtaa tavoiteltua alhai-
sempiin tuottoihin. Lisdksi ei ole takeita siita, etta sijoituskoh-
teita voidaan ostaa arvioidussa aikataulussa, suunnitelluilla
kohdealueilla ja kaupallisesti kohtuullisilla hinnoilla tai ollen-
kaan. Nama tekijat voivat nostaa Kohderahaston sijoituskoh-
teiden hankkimisesta ja hankkeiden etsimisesta aiheutuvia ku-
luja, ja tulevilla investoinneilla voi olla Kohderahastolle odotet-
tua alhaisempi tuotto.

On olemassa riski, ettd Kohderahastolle tehdyt sijoitukset me-
netetdan osittain tai kokonaan. Ei ole takeita siitda, etta Kohde-
rahasto onnistuu toteuttamaan sijoitusstrategiaansa suunnitel-
mien mukaisesti tai, ettd Kohderahaston tekemat sijoitukset
ovat onnistuneita. Jos Kohderahasto ei kykene aloittamaan ja
toteuttamaan hankintoja kaupallisesti kohtuullisilla ehdoilla si-
joitusstrategiansa mukaisesti ja jos tdman seurauksena Koh-
derahaston sijoitusstrategia epaonnistuu tai se ei tuota odotet-
tuja tuloksia, voi talla olla haitallinen vaikutus Kohderahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien halti-
joille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksetta-
vaan tuottoon.

Kohderahasto pyrkii pienentémaan riskejaan sopimuksilla. Si-
joituskohteisiin liittyvien sopimusten (esimerkiksi yhteisty6-,
urakka-, kauppasopimukset) laatimisessa tai neuvottelussa
epdonnistuminen voi siten lisata Kohderahaston riskia. Sopi-
musneuvottelujen viivastyminen tai epaonnistuminen voi hei-
kentaa merkittavasti Kohderahaston saamaa tuottoa ja sen ar-
voa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen
maaraa ja/tai niille maksettavaa tuottoa.
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Kohderahaston ja sen yhteistyékumppanin DEN Finland Oy:n
vélisen puitesopimuksen paattyminen Kohderahaston sijoitus-
kauden aikana voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toi-
mintaan.

Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopi-
muksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Fin-
land Oy:ltd sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita.
Puitesopimus on sovittu olevan voimassa siihen saakka, kun-
nes Kohderahaston sijoituskausi on paattynyt ja viimeinen pui-
tesopimuksen mukaisesti DEN Finland Oy:n Kohderahastolle
tarjoama sijoituskohde on hankittu Kohderahastolle. Kummal-
lakin osapuolella on oikeus purkaa puitesopimus, mikali toinen
osapuoli olennaisesti ja muutoin kuin tilapaisesti rikkoo puite-
sopimuksen ehtoja tai menettelee tavalla, jota on pidettava
térkean tuottamuksellisena, eika toisen osapuolen kirjallisesta
huomautuksesta huolimatta korjaa viivytyksetta menettely-
aan. Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisen puitesopi-
muksen paattyminen syysta tai toisesta voi vaikuttaa haitalli-
sesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja siten sen arvoon.
Talldin on olemassa riski siita, ettd Kohderahasto ei onnistu
I6ytamaan tarpeeksi sen sijoitusstrategian mukaisia sijoitus-
kohteita.

Mikdli Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valinen puitesopi-
mus paattyy ja Kohderahasto epdonnistuu sopivien sijoitus-
kohteiden l6ytamisessa , on talla olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston vuokratuottojen ja vuokralaisten vaihtuvuuden
kasvu voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan
tuottoon.

Kohderahaston tuottotavoite riippuu merkittavasti sen kyvysta
yllapitad ja kasvattaa sen sijoituskohteista saatavia vuokra-
tuottoja. Kohderahaston liiketoimintaan liittyy riski vuokrata-
sojen lisdksi vuokralaisten vaihtuvuudesta, mika vaikuttaa
Kohderahaston vuokratuottojen maaraan. Vuokralaisten vaih-
tuvuuden kasvu voi johtaa vuokratuottojen menetykseen
vuokrasuhteiden valissa.

Kohderahaston saamat vuokratuotot ja vuokralaisten vaihtu-
vuus riippuvat yleisesta taloudellisesta ja kiinteistémarkkinoi-
den tilanteesta seka Kohderahaston sijoituskohteita vastaavien
kohteiden rakentamisen maarastd, joka voi lisatéd Kohderahas-
ton sijoituskohteita vastaavien kohteiden tarjontaa suhteessa
kysyntaan. Lisaksi Kohderahaston sijoituskohteiden kunto, si-
jainti ja muut ominaisuudet voivat vaikuttaa siihen, ettd ne ei-
vat vastaa kysyntda. Tama voi vaikuttaa kokonaisuudessaan
negatiivisesti Kohderahaston kykyyn yllapitaa ja nostaa sijoi-
tuskohteiden vuokratuottojen kokonaismaaraa.

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n solmiman palvelusopi-
muksen mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan Kohdera-
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haston DEN Finland Oy:Ita hankkimien sijoituskohteiden vuok-
rausta. DEN Finland Oy tulee vuokraamaan Kohderahaston si-

joituskohteet yleensa toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopi-
muksilla, jolloin vuokralaiset voivat vuokrasopimuksen mukai-

sesti yleensa irtisanoa vuokrasopimuksensa vuokrasopimuksen
mukaisella irtisanomisajalla. Nain ollen vuokrasopimuksiin liit-

tyy riski siita, ettd merkittdva maara vuokrasopimuksia irtisa-

notaan lyhyen ajan kuluessa, jolloin Kohderahasto voi menet-

taa vuokratuottojaan tai kasvaneesta vaihtuvuudesta aiheutuu
Kohderahastolle ylimaaraisia kustannuksia. Kohderahaston si-

joituskohteiden joustavien tilaratkaisujen ansiosta sijoituskoh-
teita voidaan kuitenkin pyrkia vuokraamaan tehokkaasti ja si-

ten minimoimaan vuokralaisvaihtuvuuteen liittyvaa vajaakayt-
toa.

Mikéli Kohderahasto ei pysty sdilyttdmaan ja kasvattamaan
vuokratuottoja odotetulla tavalla, voi talla olla haitallinen vai-
kutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokraukseen liittyy riski
vuokralaisen maksukyvysta ja vuokralaisten kyvystd suoriutua
muista vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.

Kukin Kohderahaston omistama sijoituskohde pyritéan vuok-
raamaan useille vuokralaisille, millda Kohderahasto pyrkii ha-
jauttamaan vuokralaisiin liittyvaa riskia. Vuokraustoimintaan
liittyy kuitenkin aina riski vuokralaisten vuokranmaksukyvysta,
silld vuokralaisten mahdolliset vuokranmaksuvelvollisuuden
laiminlydnnit voivat vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston
tuoton muodostukseen. Kohderahaston DEN Finland Oy:Ita
hankkimien sijoituskohteiden vuokrausta tulee hoitamaan DEN
Finland Oy Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisen palve-
lusopimuksen mukaisesti. Kohderahasto voi maarittdaa vuokra-
laisvalinnan periaatteet, joiden puitteissa DEN Finland Oy tulee
valitsemaan vuokralaiset sijoituskohteisiin, mutta Kohdera-
hasto ei itse tule valitsemaan vuokralaisia sijoituskohteisiin.

Vuokranmaksuvelvollisuuden toteutumisen lisdksi Kohdera-
hasto on riippuvainen vuokralaisten kyvysta noudattaa vuok-
rasopimusta muilta osin ja selviytyd muista vuokrasopimuksen
mukaisista velvoitteistaan, esimerkiksi vuokralaisen vuokraso-
pimuksen mukaisesta velvollisuudesta hankkia vastuu-, oi-
keusturva- ja irtaimistovakuutus. Vuokralaiset voivat esimer-
kiksi vahingoittaa vuokrakohteita tai tehda niihin luvattomia
rakenteellisia muutoksia siind maarin, etta vuokravakuudet
(jos sellaisia on) eivat kata tarvittavia korjauksia taysimaarai-
sesti, kieltaytya lahtemadsta kohteesta vuokrasopimuksen paa-
tyttya tai aiheuttaa uhkaavia tilanteita tai muita hairiéita. Tal-
lainen saattaisi muun muassa aiheuttaa Kohderahastolle li-
saantyneitd kuluja ja korvausvastuita, vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston maineeseen potentiaalisten vuokralaisten kes-
kuudessa seka Kohderahaston kohdealueilla seka vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston tuottoon ja sen omistamien sijoi-
tuskohteiden myyntiin tulevaisuudessa.
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Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallisia vaikutuksia
Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi
laskea Kohderahaston toimikauden aikana.

Kohderahaston sijoituskohteiden sijainnit vaikuttavat merkitta-
vasti niiden houkuttelevuuteen vuokralaisille. Kohderahaston
sijoituskohteiden sijainnit voivat menettdd suosiotaan Kohde-
rahaston toimikauden aikana monista syista johtuen. Tallaisia
syita ovat muun muassa muutokset julkisessa liikenteessa tai
kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa tehtavat paatdkset,
jotka voivat esimerkiksi heikentaa sijaintien saavutettavuutta
tai tuoda alueelle epasuotuisia piirteita. eikéd Kohderahastolla
valttamatta ole mahdollisuutta vaikuttaa naihin muutoksiin.
Kohderahaston sijoituskohteiden sijaintien suosio voi muuttua
Kohderahaston toimikauden aikana, mika voi vaikuttaa haital-
lisesti sijoituskohteiden vuokraukseen ja Kohderahaston mah-
dollisuuksiin irtautua sijoituskohteistaan.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallisia vaikutuksia
Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen
sen yhteistybkumppanin DEN Finland Oy:n ja mahdollisten
muiden yhteistybkumppaneiden ja muiden palveluntarjoajien
sekd sopimuskumppanien valinnasta ja niiden kyvysté toteut-
taa palveluitaan Kohderahastolle.

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n vélisen puitesopimuksen
mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:n Koh-
derahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuk-
sen mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoi-
tuskohteiden hallinnointia ja vuokrausta. Kohderahasto voi
hankkia sijoituskohteita my&s kolmansilta osapuolilta, joskin
DEN Finland Oy:n uskotaan olevan merkittavin yhteistyékump-
pani. Kohderahasto voi valvoa sijoituskohteiden rakennutta-
mista. Kohderahasto voi olla riippuvainen DEN Finland Oy:n
kyvysta l10ytaa sen sijoituskohteisiin sopivia vuokralaisia Nain
ollen Kohderahaston yhteistydbkumppaneiden, kuten DEN Fin-
land Oy:n epdonnistuminen tehtdviensa suorittamisessa voi
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen
arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varo-
jen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahasto on riippuvainen sen yhteistydkumppanin DEN
Finland Oy:n ja muiden palveluntarjoajien hinta-, laatu-, pal-
velutarjonta-, toimitusehto- ja toimitusaikataulumuutoksista
tai -poikkeamista. Lisaksi Kohderahasto on riippuvainen ky-
vystaan hankkia muut tarvitsemansa rakennus-, konsultti-,
neuvonanto- ja taloudelliset palvelut kannattavalla kustannus-
tasolla seka palveluntarjoajien kyvysta toimittaa palvelujaan ja
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tuotteitaan sovitulla tavalla, sovittuun hintaan ja sovitussa ai-
kataulussa. Kohderahaston sijoituskohteina olevissa rakennuk-
sissa mahdollisesti esiintyvat laatu-, materiaali-, valmistus-,
suunnittelu-, rakennusviat tai -virheet saattavat haitallisesti
vaikuttaa Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maa-
raan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentamishankkeet voivat
olla laajoja projekteja ja rakentamisajat voivat olla pitkia.
Kohderahasto altistuu sen yhteisty6kumppaneiden, kuten DEN
Finland Oy:n ja muihin sen kdyttamiin palveluntarjoajiin liitty-
viin riskeihin. Jos Kohderahaston yhteistyékumppani DEN Fin-
land Oy tai muu sopimuskumppani ajautuu maksukyvytto-
maksi tai konkurssiin tilauksen ja hankkeen valmistumisen va-
lisend aikana, voi kohteen rakentaminen lykkaantya tai pe-
ruuntua kokonaan. Kohderahaston sijoituskohteet saattavat
taman lisaksi myds menettdd mahdolliset toimitusten etuka-
teismaksut seka toimittajan mahdollisesti antaman takuun
hydédyn. DEN Finland Oy:n ja muun palveluntarjoajan tai sopi-
muskumppanin konkurssi, maksukyvyttdmyys tai uhkaava
maksukyvyttdmyys voi siten vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin. Lisdksi ei ole
mitdan takeita siita, ettd hyvaksyttavia palveluntarjoajia on
tarjolla markkinoilla Kohderahaston tarpeen mukaan ja Kohde-
rahaston kayttamien palveluntarjoajien korvaaminen voi olla
hankalaa ja kallista.

Naiden riskien toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohde-
rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuk-
sien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyy kustannus- ja viivas-
tysriskejd, kuten kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin liittyvat
viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtdvét valituk-
set.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentaminen edellyttaa lah-
tokohtaisesti rakentamisen mahdollistavaa kaavoituspaatosta
ja/tai rakennuslupaa. Naiden lisaksi rakentaminen voi edellyt-
taa erilaisia muita lupia, joihin liittyy viranomaisten harkinta-
valtaa ja erilaisia kuulemis- ja valitusmenettelyita. Muut luvat
tai myonteiset lausunnot ovat kohteesta riippuen esimerkiksi
purkamislupa, maisematydlupa ja museoviraston ja muiden vi-
rastojen mydnteiset lausunnot. Rakennuskohteen yksityiskoh-
taisiin suunnitelmiin tulee saada viranomaishyvaksynnat esi-
merkiksi rakenne-, ilmanvaihto- seka kiinteiston vesi- ja vie-
marisuunnitelmien osalta. Mikdli rakennushanke edellyttaa lu-
pien saamista, voi kielteinen paatds lupahakemuksesta tai
padtoksestd tehty valitus johtaa rakennusvaiheen viivastymi-
seen tai estymiseen.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentamiseen liittyvat kaa-
voitus- ja lupamenettelyt seka erilaiset kuulemis- ja valitus-
menettelyt saattavat kestaa jopa vuosia ja viivastyttaa hank-
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keiden toteuttamista. Vaikka lupahakemukset pyritaan laati-
maan ja selvitykset tekemaan mahdollisimman kattavasti, itse
menettelyyn ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta vaikutta-
maan, silld menettelyt ovat usein hallinnollisia tai hallintolain-
kaytollisia eivatka Kohderahaston sijoituskohteet valttamatta
ole osapuolena esimerkiksi valitusmenettelyssa. Siten Kohde-
rahasto (tai sen vastuunalainen yhtiémies tai vaihtoehtorahas-
tojen hoitaja tai sijoituskohde) ei voi yksin omalla toiminnal-
laan nopeuttaa kyseisten menettelyjen loppuun saattamista.
Kohderahaston strategian mukaiset hankkeet ovat riippuvaisia
asioimisesta niiden viranomaisten kanssa, joiden toimivaltaan
kuuluu sijoituskohteiden liiketoimintaan liittyvia tehtavia, ja
naiden viranomaisten toimivaltaan kuuluvan harkintavallan
kaytosta. Ei ole mitdan takeita siita, ettéd viranomaiset myon-
tavat Kohderahaston strategian mukaisille sijoituskohteille tar-
vittavat luvat tai siita, ettei lupapaatoksia mahdollisten valitus-
ten johdosta kumota tai muuteta Kohderahaston sijoitustoi-
minnan kannalta epadedullisella tavalla. Epdsuotuisat hallinnol-
liset tai hallintolainkaytélliset ratkaisut, pitkittyneet lupame-
nettelyt kuulemismenettelyineen ja valituksineen seka Kohde-
rahaston sijoituskohteiden maineen heikentyminen voivat vai-
kuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen ar-
voon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen
maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon mm. hankkeiden
toteuttamista viivastyttamalla tai estamalla, kuluja lisaamalla
tai muutoin.

Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi sisdltyd
myyjén vastuita ja tdhdn siséltyvia sulkutilivaatimuksia.

Kohderahaston sijoituskohteet tulevat olemaan Kohderahaston
omistuksessa kokonaan ja Kohderahaston tarkoituksena on
myyda sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksitellen. Sijoitus-
kohteiden luovutussopimuksiin liittyy tavanomaisesti myyjan
vastuuseen liittyvia lausekkeita, jotka saattavat oikeuttaa osta-
jatahon kauppahinnan alennukseen jopa vuosia kaupan toteu-
tumisen jalkeen, mikali kaupan kohteesta |6ytyy virheitd, joita
ei kaupan tekohetkella ollut tiedossa.

Myyjan vastuuta koskevat lausekkeet voivat johtaa sulkutili-
jarjestelyihin Kohderahaston kauppahinnasta ja nain pidentaa
Kohderahaston sijoitusaikaa ja taten heikentaa Kohderahaston
saamaa tuottoa ja sen arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa tuot-
toa.

Kohderahaston sijoituskohteiden hoitokulut voivat kasvaa Koh-
derahaston toimikauden aikana eikd Kohderahasto vélttdméttd
onnistu kattamaan hoitokuluja sijoituskohteista saatavilla
vuokratuotoilla sitd mukaan, kun hoitokulut kasvavat.

Kohderahasto pyrkii kattamaan sen sijoituskohteina olevien
kiinteistokohteiden hoitokulut, esimerkiksi ulkoalueiden hoi-
toon ja siivoukseen liittyvat kulut, sen sijoituskohteista saa-
milla vuokratuotoilla. Mikali sijoituskohteiden hoitokulut kasva-
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vat, ei ole takeita siita, ettd Kohderahasto pystyy tulevaisuu-
dessa kattamaan tallaisen kasvun kokonaan tai osittain sen si-
joituskohteesta saamilla vuokratuotoilla.

Taman riskin toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuk-
sien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttami-
seen voi liittyd viivdstymiseen, odottamattomiin kustannuksiin
tai piileviin virheisiin sekd pilaantumiseen ja ympdaristévastui-
siin liittyviéd riskejé.

Kohderahaston tuleviin sijoituskohteisiin voi sisaltya merkitta-
via riskeja liittyen mahdollisiin viivastyksiin, odottamattomiin
kuluihin, piileviin virheisiin tai sijoituskohteiden kehitykseen.
Kohderahaston rakennuttaessa kiinteistokohteita, altistuu Koh-
derahasto myds viivastymisiin, lisdkustannuksiin ja rakenteelli-
siin vikoihin liittyville riskeille seka muille riskeille, jotka voivat
aiheuttaa viivastymisia ja joilla voi olla haitallisia vaikutuksia.
Kohderahaston ostaessa sen sijoituskohteita, voi kohteisiin si-
sdltya huolellisen due diligence -tarkastuksen jalkeenkin piile-
via virheitd, joiden aiheuttamia kustannuksia Kohderahasto ei
valttdmatta pysty perimaan myyjilta. Myyjan antamat kiinteis-
tokohdetta koskevat vakuutukset voivat olla myds taytantdéon-
panokelvottomia myyjan maksukyvyttémyyden takia tai
muista syista.

Lisdksi Kohderahasto voi altistua odottamattomille ongelmille
tai tunnistamattomille riskeille, joiden suhteen Kohderahastolla
ei valttamatta ole sopimukseen perustuvaa suojaa, kuten kiin-
teistékohteiden yllapidon, korjausten tai ajanmukaistamisen
viivastymiselle.

Lisaksi esimerkiksi maaperan pilaantuminen voi aiheuttaa Koh-
derahastolle merkittavia viivastyksia ja kustannuksia raken-
nushankkeissa. Pilaantuneen maaperan poistaminen tai puh-
distustyo6t voivat viivastyttda Kohderahaston sijoituskohteiden
valmistumista. On myds mahdollista, etta Kohderahastolle voi
tulla suoraan tai valillisesti ymparistdvastuita sen hankkiessa
tai rakennuttaessa sijoituskohteita. Lisaksi epéaonnistuminen
ympaéristélainsaadannén noudattamisessa tai tarve noudattaa
tiukempia ymparistésadannoksia voi nostaa Kohderahaston
kustannuksia ja hankaloittaa sen sijoituskohteiden toteutta-
mista.

Ei ole takeita siitd, etta Kohderahaston sijoituskohteiden han-
kinta tai rakentaminen onnistuu. Epdonnistuminen sijoituskoh-
teiden hankinnassa tai rakentamisessa voi vaikuttaa haitalli-
sesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Mikad tahansa ylla kuvattu riski vaikuttaa haitallisesti Kohdera-
haston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuk-
sien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden valmistumiseen liittyy riski
lakoista ja muista tyémarkkinatoimista.

Kohderahastolle rakennettavien sijoituskohteiden valmistumi-
nen saattaa viivastya, mikali sijoituskohteen rakennustydt kes-
keytyvat lakkojen tai muiden tyémarkkinatoimien johdosta.
Mikali riski aktualisoituu, saattaa silla olla kielteinen vaikutus
Kohderahaston mahdollisuuteen jakaa tuottoa sen sijoittajille
suunnitellussa aikataulussa. Hankkeen viivastymisella voi olla
kielteisia vaikutuksia Kohderahaston mahdollisuuteen jakaa
varoja ja nain ollen myos kielteinen vaikutus Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille makset-
tavaan tuottoon.

Hankkeisiin liittyy projektiriskejé, jotka voivat olla kumulatiivi-
sia.

Vaikka Kohderahaston sijoituskohteiden projektiriskin toteutu-
minen saattaa yksittdisena aiheuttaa vain véhaista haittaa, voi
sen toteutuminen samanaikaisesti muiden riskien toteutumi-
sen yhteydessda aiheuttaa merkittdvaa haittaa. Tassa Esit-
teessa kuvattuja projektiriskeja tarkasteltaessa on siten otet-
tava huomioon riski siitd, etta riskien toteutumisesta aiheutu-
vat haittavaikutukset voivat olla kumulatiivisia.

Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti
Kohderahaston sijoituskohteiden kdytettdvyyteen ja kassavir-
toihin. On mahdollista, ettd Kohderahaston sijoituskohteiden
vakuutusturva ei kata riittdvéasti kaikkia riskejd ja onnetto-
muuksia tai ole muutoin riittdva kaikissa tilanteissa.

Kohderahaston sijoituskohteina oleviin kiinteistéihin liittyy ra-
kennus- ja kayttdvaiheessa riskeja, jotka vaikuttavat kohtei-
den kaytettavyyteen ja Kohderahaston kassavirtoihin. Esimer-
kiksi maaperan pilaantuminen, kiinteisté6n kohdistuvan raken-
nusvirheen ilmeneminen, onnettomuus, poikkeukselliset saa-
olosuhteet, luonnonkatastrofi tai muu tuho, kuten tuhotyd tai
tulipalo voivat vaikuttaa negatiivisesti kohteen kaytettavyy-
teen, aiheuttaa Kohderahastolle lisdkustannuksia ja vaikuttaa
sijoituskohteiden ja siten my6s Kohderahaston arvoon ja sen
saamaan tuottoon haitallisesti ja siten edelleen Lainaosuuksille
palautettavien varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan
tuottoon.

On liséksi mahdollista, ettd Kohderahaston sijoituskohteiden
vakuutusturva ei kata riittavasti kaikkia riskeja ja onnetto-
muuksia tai ole muutoin riittdvan kattava kaikissa tilanteissa.
Vakuutusyhtiét voivat lisdksi kokonaan tai osittain evata Koh-
derahaston sijoituskohteiden korvausvaatimukset tai on mah-
dollista, ettéd ne eivat viime kadessa pysty tayttamaan velvoit-
teitaan vakuutussopimuksien edellyttamalla tavalla. Katkokset,
hairiét ja teknistaloudellisen kayttdian saavuttamatta jaaminen
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voivat siten vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston arvoon ja
tuottoihin ja siten Lainaosuuksille palautettavien varojen maa-
raan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston toimintaan liittyvadn lainsddddnndén ja oikeus-
kdytdnnbén muutokset voivat olla epdedullisia.

Kohderahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotui-
sasta oikeudellisesta toimintaymparistostd sen kohdemaissa
Suomessa ja Ruotsissa. Erityisesti maankayttéon, rakentami-
seen, toimitilojen vuokraukseen ja verotukseen liittyvan lain-
saadanndn, viranomaismaaraysten tai oikeuskaytannon tai
naiden tulkinnan epdedulliset muutokset Kohderahaston ja sen
sijoituskohteiden kannalta voivat lisata kustannuksia tai muu-
toin vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston arvoon ja tuottoihin,
ja siten myds Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Suomen valtiovarainministeri6 julkaisi 19.1.2018 luonnoksen
hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennysrajoi-
tusta koskevan saantelyn muuttamisesta. Esitys perustuu Eu-
roopan Unionissa 12. heindkuuta 2016 hyvaksyttyyn veron-
kiertdmisen estamista koskevaan direktiiviin, joka tulee voi-
maan 1.1.2019. Esitysluonnoksen mukaan elinkeinotoimin-
nassa syntyneet korot, kuten pankkilainan tai voitonjakolainan
korot, olisivat vahennyskelpoisia vain, jos niiden maara on
enintaan 25 prosenttia koronmaksajan kayttokatteesta. Esitys-
luonnoksen mukaan muille kuin koronmaksajan etuyhteysyri-
tyksille maksettavia korkoja voitaisiin kuitenkin aina vahentaa
enintaan 3.000.000 euroa (ns. safe harbor -saannds). Lopulli-
nen hallituksen esitys saattaa poiketa esitysluonnoksesta. On
mahdollista, etta korkovahennysrajoituksilla on vaikutusta
suomalaisten yhtididen korkomenojen vahennyskelpoisuuteen.
Ks. korkovahennysoikeuden rajoitusten mahdollisesta vaiku-
tuksesta Syoéttérahaston voitonjakolainaan sijoittavien sijoitta-
jien verotukseen téaman Esitteen kohdassa 5.1 Verotus.
Muutokset Kohderahastoon ja sen sijoituskohteisiin vaikutta-
vissa laeissa, maarayksissa ja tulkinnoissa Kohderahaston
kohdemaissa Suomessa ja Ruotsissa voivat vaatia Kohdera-
hastoa sopeuttamaan sen toimintaa, mika voi vaikuttaa haital-
lisesti sen sijoituskohteiden arvoon tai kasvattaa Kohderahas-
ton kustannuksia ja/tai hidastaa tai keskeyttaa tiettyjen sijoi-
tuskohteiden rakentamisen tai toteuttamisen.

Naiden riskien toteutumisella saattaa olla haitallisia vaikutuk-
sia Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden arvostukseen sisélityy tietysséa
mddrin epdvarmuutta.

Kohderahaston keskenerdisten sijoituskohteiden arvona pide-
taan niihin sitoutuneen padoman nimellisarvoista kokonais-
maaraa. Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja aikoo ti-
lata markkinoilla luotettavaksi tunnetulta arvonmaarittajalta
arvonmaarityksen Kohderahaston valmiiden sijoituskohteiden
arvonmaarityksesta. Arvonmaarittaja tekee arvonmaarityksen
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itsendisesti omia arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja il-
moittaa sen lopputuloksena Kohderahaston vaihtoehtorahasto-
jen hoitajalle kasityksensa valmiiden sijoituskohteiden velatto-
masta arvosta. Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja
kayttéa mainittua arvostusta Kohderahaston arvonmaarityk-
sessa.

Ei ole takeita siitd, etta tulevat Kohderahaston sijoituskohtei-
den arvonmaaritykset vastaavat tarkasti arvostushetken
markkina-arvoa. Lisdksi tietyn arvostushetken arvostus kuvaa
sijoituskohteen arvostushetken arvoa eika ole ennuste sijoitus-
kohteen tulevasta arvosta. Kohderahaston sijoituskohteiden
arvonmaaritykset voivat ylittda kauppahinnat, jotka Kohdera-
hasto pystyy saamaan sijoituskohteiden myynnista. On myds
mahdollista, ettd Kohderahasto ei pysty saamaan sijoituskoh-
teista sellaista mdaaraa vuokratuottoja, jotka vastaavat sijoi-
tuskohteiden arvonmaarityksen perustana olevia oletuksia. Ar-
vonmaarityksen taustalla olevat virheelliset oletukset tai vaa-
rat arviot voivat johtaa Kohderahaston sijoituskohteiden vaa-
raan arvostukseen.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston irtautuessa sijoituskohteistaan niiden myynti
voi vaikeutua, mikédli markkinoilla ei ole tarpeeksi likviditeettid
tai markkinoilla esiintyy héiribita.

Kohderahaston tarkoituksena on myyda sen sijoituskohteet
portfoliokauppana tai yksittainen sijoituskohde kerrallaan sen
toimikauden lopussa. Markkinoilla vallitseva mahdollinen likvi-
diteetin puute tai muut hairiét markkinoilla voivat rajoittaa
Kohderahaston kykya myyda sijoituskohteet potentiaaliselle
ostajalle tai ostajille. Nain ollen ei ole takeita siita, ettd Kohde-
rahasto onnistuu toteuttamaan sijoituskohteiden myynnit kan-
nattavasti tai ollenkaan, jos markkinoilla ei ole likviditeettia tai
markkinoilla esiintyy muita hairioita.

Naiden riskien toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohde-
rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuk-
sien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahasto voi olla riippuvainen yhteistybkumppaneiden,
kuten DEN Finland Oy:n avainhenkilbista.

Kohderahasto on solminut puitesopimuksen DEN Finland Oy:n
kanssa, jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Fin-
land Oy:lta sen Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita
seka palvelusopimuksen koskien sijoituskohteiden hallinnointia
ja vuokrausta. Kohderahaston hankkiessa DEN Finland Oy:n
tarjoamia sijoituskohteita tarkoituksena on toteuttaa DEN Fin-
land Oy:n Talliosake-liiketoiminnan tilakonseptin mukaisia
kiinteistokohteita, jotka soveltuvat tai joita voidaan muuntaa
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esimerkiksi yksityishenkildiden tai yritysten varasto- ja saily-
tystiloiksi, yritysten liike-, toimisto-, toimi- ja tuotantotiloiksi,
autotalleiksi ja harrastetiloiksi (ns. talliosakekohde). Nain ollen
Kohderahaston sijoituskohteiden toteuttaminen voi olla riippu-
vaista DEN Finland Oy:n (tai muiden yhtididen, joiden kanssa
Kohderahasto solmii sopimuksia) avainhenkiléiden ammattitai-
dosta ja tyOpanoksesta. Avainhenkildiden menettaminen voi
aiheuttaa haasteita Kohderahaston sijoitusten toteuttamiselle.
Mitdan takeita siitd, etta vastaavan ammattitaidon omaavia
henkilditad 16ydettdisiin mahdollisesti menetettyjen avainhenki-
I6iden tilalle, ei ole.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin sekd
vastaavasti Kohderahaston yhteistybkumppaneiden, kuten
DEN Finland Oy:n maineen heikentyminen voi vaikuttaa haital-
lisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri Padoma-
rahastot Oy hallinnoi useita eri vaihtoehtorahastoja ja kuuluu
Taaleri -konserniin. Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri
-konsernin maineen heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti
Kohderahaston liiketoimintaan ja sen kehitykseen. Vastaavasti
Kohderahaston yhteisty6kumppaneiden, kuten DEN Finland
Oy:n maineen heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohde-
rahaston liiketoimintaan, silld Kohderahaston ja DEN Finland
Oy:n valisen puitesopimuksen mukaisesti Kohderahasto voi
hankkia DEN Finland Oy:lté taman Kohderahastolle tarjoamia
sijoituskohteita seka palvelusopimuksen mukaisesti DEN Fin-
land Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia
ja vuokrausta.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston toimialalla vallitseva kilpailu alan muiden toi-
mijoiden kanssa voi vaikuttaa merkittdvasti sijoituskohteista
saatavaan tuottoon.

Kilpailu sijoituskohteille soveltuvasta tonttimaasta ja/tai sijoi-
tuskohteista voi vaikuttaa sijoituskohteiden hinnoitteluun ja
riittdvaa maaraa sopivia sijoituskohteita ei valttamatta 16y-
deta. Mikali sopivaa tonttimaata ja/tai sopivia sijoituskohteita
ei l6ydy, jaa Kohderahaston sijoituskapasiteetista sijoittamatta
osa eikd sijoitussitoumuksia kutsuta taysimdaraisesti sijoitta-
jilta. Kilpailu saattaa nostaa sijoituskohteiden hankintahintoja
ja siten vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston saamaan tuot-
toon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautet-
tavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Vaikka Esitteen pdivamaaralla Liikkeeseenlaskijan nakemyksen
mukaan Kohderahaston liiketoiminnalle nayttaa olevan tilaa
markkinoilla, ei ole mitaan takeita siita, ettda Kohderahasto on-
nistuu saamaan kilpailuetua muihin toimijoihin nahden tulevai-
suudessa sen toimikauden aikana. Muutokset esimerkiksi tek-
nologiassa, toimintamalleissa ja palvelukonsepteissa voivat
mahdollistaa Kohderahaston sijoituskohteita vastaavien koh-
teiden tarjoamisen uusilla tavoilla, joita Kohderahasto ei ole
tunnistanut. Mikali kilpailijat reagoivat Kohderahastoa nope-
ammin ja tehokkaammin uusiin ja muuttuneisiin olosuhteisiin
esimerkiksi ottamalla kdyttédn tehokkaampia toimintamalleja
tai palvelukonsepteja, voi talla olla haitallinen vaikutus Kohde-
rahaston kilpailuasemaan. Ei ole takeita siita, ettd Kohdera-
hasto pystyy kilpailemaan tallaisien uusien toimintamallien ja
palvelukonseptien kanssa Kohderahaston toimikauden aikana.

Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Epéonnistuminen tietosuojaa ja tietoturvaa koskevan lains&é-
ddnnén noudattamisessa ja tietoturvaloukkaukset voivat vai-
kuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston sijoituskohteita voidaan vuokrata myo6s yksi-
tyishenkildille, joiden henkildtietoja sekd muita tarvittavia tie-
toja joudutaan keraamaan ja kasittelemaan vuokraustoimin-
nassa. Kohderahasto on solminut sen yhteistyokumppanin
DEN Finland Oy:n kanssa palvelusopimuksen, jonka mukai-
sesti Kohderahasto ulkoistaa sen DEN Finland Oy:It& hankki-
mien Kohderahaston sijoituskohteiden hallinnon ja vuokraami-
sen DEN Finland Oy:lle. Nain ollen Kohderahaston ja DEN Fin-
land Oy:n toiminnassa sovelletaan 25. toukokuuta 2018 voi-
maantullutta EU:n yleista tietosuoja-asetusta (679/2016, "Tie-
tosuoja-asetus”) seka muita tietosuojaan ja tietoturvaan liitty-
vaa lainsaadantoa ja viranomaisten maardyksia sen kohde-
maissa Suomessa ja Ruotsissa.

Tietosuoja-asetuksen tultua voimaan toukokuussa 2018, sen
soveltamiseen ja kaytantdon liittyy vield paljon tulkinnanvarai-
suutta ja epavarmuutta. Vaikka Kohderahasto pyrkii noudatta-
maan ja varmistamaan, ettd myds sen sijoituskohteiden vuok-
raamista harjoittavat yhteistyékumppanit, kuten DEN Finland
Oy noudattavat Tietosuoja-asetusta ja muuta tietosuojaan ja
tietoturvaan liittyvaa saantelya, on mahdollista, etta esimer-
kiksi Kohderahaston ja/tai sen yhteistybkumppaneiden, kuten
DEN Finland Oy:n tulkinnat saantelysta poikkeavat viran-
omaisten tulkinnoista. Lisdksi on mahdollista, etta Kohdera-
haston ja/tai sen yhteistyékumppaneiden, kuten DEN Finland
Oy:n kayttamiin tietojarjestelmiin kohdistetaan esimerkiksi
hydkkayksia ja muita tietoturvaloukkauksia. Tietosuoja-asetus
asettaa tiettyja velvoitteita, joiden rikkomisesta tai tietoturva-
loukkauksista voi seurata hallinnollisia seuraamusmaksuja,
sakkoja, vahinkoja tai maarays lopettaa tietojen kasittely seka
vahinkoa maineelle ja siten liiketoiminnalle.
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Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Oikeudenk&ynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat vaikut-
taa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahasto voi joutua sen liiketoiminnassa osalliseksi oikeu-
denkayntiin tai viranomaismenettelyihin, esimerkiksi vaitetty-
jen sopimusrikkomusten tai muiden velvoitteiden vaitetyista
rikkomisesta johtuen. Kohderahastolla ei Esitteen paivamaa-
ralld ole ollut toimintahistoriaa, joten se ei ole ollut viimeisen
12 kuukauden aikana osallisena oikeudenkdynneissa tai viran-
omaismenettelyissd. Mitdan takeita siitd, ettda Kohderahasto ei
tulevaisuudessa ole osallisena oikeudenkaynneissa tai viran-
omaismenettelyissd, ei ole.

Taman riskin toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Koh-
derahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Laina-
osuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kassanhallintovélineinéd kdytettéviin pankkitalletuksiin ja eri-
koissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin siséltyy
vastapuoliriski.

Kohderahasto voi kayttaa kassanhallintavalineind pankkitalle-
tuksia ja/tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuk-
sia tilanteissa, joissa sijoituskohteet eivat tarvitse kaikkia sijoit-
tajilta kutsuttuja varoja tai sijoituskohteista palautuneita varoja
ei palauteta valittdmasti sijoittajille. Mikali pankki, johon pank-
kitalletukset on tehty tai joihin erikoissijoitusrahasto Taaleri
Parkki on tehnyt sijoituksia, joutuu maksuvaikeuksiin, voi talla
olla epdedullinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja
sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan va-
rojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Syéttérahaston liikkeeseen laskemat voitonjakolainat eli Laina-
osuudet eivét niiden poikkeukselliset piirteet huomioiden véalt-
tdmétta sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille.

Syoéttérahaston Lainaosuudet eivat valttamatta sovellu sijoitus-
kohteeksi kaikille sijoittajille. Jokaisen sijoittajan tulee maarit-
tdaa Syottérahaston Lainaosuuden sopivuus sijoituskohteeksi
omien taloudellisten ja muiden olosuhteidensa mukaisesti ja si-
joituskokemuksensa huomioiden. Jokaisella sijoittajalla tulisi
erityisesti olla:

a) riittdvat tiedot ja kokemus tehdadkseen realistisen arvion si-
joituksesta Syoéttérahaston Lainaosuuksiin, sijoitukseen liitty-
vistd mahdollisuuksista ja riskeista ja lainaan liittyvistd eh-
doista, seka tassa sijoitusmuistiossa olevista ja siind viitatuista
tiedoista;

b) riittava taito tehdd, oma taloudellinen tilanne huomioiden,
arvio sijoituspaatoksesta Syoéttérahaston Lainaosuuksiin seka
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sijoituksen vaikutuksista sijoitusvarallisuuteensa kokonaisuu-
tena;

c) riittdvat taloudelliset varat ja riittdva maksuvalmius kantaak-
seen Syottérahaston Lainaosuuksiin sijoittamiseen liittyvat ris-
kit;

d) ymmarrys Syoéttdérahaston Lainaosuuden ehdoista; ja

e) kyky arvioida, joko yksin tai taloudellisen neuvonantajan
avustuksella, erilaisia mahdollisia vaihtoehtoja liittyen taloudel-

sia sijoitukseen ja sijoittajan riskinkantokykyyn.

Syéttérahaston liikkeeseen laskemille voitonjakolainoille eli Lai-
naosuuksille ei ole takausta tai vakuutta.

Syoéttérahaston liikkeeseen laskemilla voitonjakolainoilla eli Lai-
naosuuksilla ei ole takausta eika muuta vakuutta.

On mahdollista, ettd Kohderahaston lopullisen varojenjaon jal-
keen Syoéttorahasto ei kykenisi maksamaan takaisin Laina-
osuuksien mukaista lainapdadomaa takaisin kokonaisuudessaan.
Lainaosuuden haltija voi kuitenkin saada suoritetun tuottokoron
maardasta riippuen Syoéttérahastolta korkona ja lainanlyhennyk-
sena laina-aikana yhteensa maaran, joka ylittaa sijoittajan an-
taman Lainan maaran. Lainalla ei ole varsinaista laina-aikaa
vaan se on sidottu Kohderahaston toimikauteen ja lainaehtojen
mukaisesti Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon. Lainan ly-
hennysaikataulu riippuu myds Kohderahastolta saatavista
eristd, joiden suorittamiselle ei ole mitdan maarattya aikatau-
lua.

Syéttérahasto _on yhtéd tarkoitusta varten perustettu yhtid,
jonka varallisuus on rajattua ja jonka yhtiémiesten vastuuta on

rajattu.

Lainaosuudet ovat ainoastaan Syo6ttérahaston sitoumuksia Koh-
derahastolle, eika kukaan muu henkild tai yhteisd anna niille
takausta tai vakuutta. Syéttérahasto on ainoastaan vastuussa
sitoumusten suorittamisesta Kohderahastolle, eika kukaan muu
kuin Sydéttdérahasto vastaa mistéan mahdollisesta Syo6ttérahas-
ton maksulaiminlydnnistéd Kohderahastolle. Syé6ttérahastot ovat
vain Kohderahastoon tehtdvaa sijoitusta varten perustettuja
yhtiéita ja niiden varallisuus puolestaan rajoittuu niiden yh-
tiomiesosuuksiin Kohderahastossa seka mahdollisiin pankkital-
letuksiin ja lainaehtojen puitteissa sijoitusrahastoihin tehtyihin
sijoituksiin.

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen ehdoissa on liséksi maa-
ratty, etta Syottérahaston yhtidmiehet eivat vastaa Lainaosuuk-
sien takaisinmaksusta tai niille suoritettavasta korosta. Laina-
osuuksille voidaan tehda suorituksia (lyhennyksia tai korkosuo-
rituksia) ainoastaan niistd varoista, jotka Syéttérahasto saa lai-
naehtojen mukaan tehdyista sijoituksista Kohderahastolta tai
pankkitalletuksista tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin ra-
hasto-osuuksiin tehdyista sijoituksista.
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Kohderahaston sijoitustoiminnan ollessa tappiollista Laina-
osuuksien haltijat voivat menettaa sijoituksensa tai sen tuoton
kokonaan tai osittain.

Lainaosuuksien erddnnyttdmistd koskevilla ehdoilla on rajalli-
nen merkitys, koska Sydttérahaston ja niiden vastuunalaisten
yhtibmiesten vastuuta on rajoitettu, Sydttérahaston varallisuus
on rajattu ja korkotuotto on sidottu Syéttérahaston tulokseen.

Lainaehtojen mukaan Lainaosuudet eradntyvat valittdmasti en-
nenaikaisesti takaisinmaksettavaksi tietyissa tilanteissa. Nailla
ehdoilla on Lainaosuuden haltijan kannalta rajoitettu merkitys,
koska Syéttérahaston ja sen vastuunalaisten yhtiémiehen vas-
tuuta on lainaehdoissa rajoitettu, silld muut tahot eivat vastaa
Syoéttérahaston velasta ja Syo6ttérahaston varallisuus rajoittuu
sen epalikvidiin sijoitukseen Kohderahastoon (sekda mahdollisiin
muihin varoihin ml. pankkitalletukset) ja koska Lainaosuuksille
maksettava korko on sidottu Syéttérahaston tulokseen. Nain ol-
len Lainan ennenaikainen eraannyttaminen ei valttamatta to-
denndakdisesti mahdollista nopeampia tai maaraltaan suurempia
suorituksia Lainaosuuksien haltijoille kuin tilanteessa, jossa en-
nenaikaista erddnnyttamista ei tapahtuisi.

Lainaosuuden takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti kor-
kotuoton mdé&érd ja ajoitus ovat epdvarmoja ja vaihtelevia,
koska takaisinmaksu on sidottu Kohderahastolta saataviin eriin
ja koska Lainaosuuksille maksettava tuottokorko riippuu Syét-

toérahaston tuloksesta ja korkoa voidaan pddomittaa tai sen
maksua lykata.

Lainaosuuksille Syoéttérahaston tulokseen perustuen lasketun
tuottokoron maarasta riippumatta Syoéttérahasto voi lainanotta-
jana tietyissa tilanteissa paattaa koron padomittamisesta tai ko-
ronmaksun lykkdamisesta. Tuottokorko perustuu Syoéttérahas-
ton tulokseen eika tulosta odoteta syntyvan ensimmaisina tili-
kausina. Lainaosuuksien haltijoille tehtavien suoritusten ajoi-
tusta ja maaraa ei voida ennakoida.

Lainaosuuksille ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupaivaa
vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu Kohderahaston lo-
pulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu ylla tode-
tulla tavoin paaosin niihin maariin, jotka Syottérahasto voi suo-
rittaa Kohderahastolta saaduista varoista. Taman johdosta Lai-
naosuuden lyhennysten ajoitus ja maarat ovat epdvarmoja.

Lainaosuuksiin tehtdvén sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta
mdéaréatty ja sijoituksen rahaksi muutettavuus on heikko.

Lainaosuudelle ei ole maaritelty kiinteaa takaisinmaksupaivaa
vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu Kohderahaston lo-
pulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu yllad tode-
tulla tavoin paaosin niihin maariin, jotka Syottérahasto voi suo-
rittaa Kohderahastolta saaduista varoista.
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Kohderahasto on perustettu seitseman (7) vuoden ajanjaksoksi
siita paivasta lukien, kun jokin muu taho kuin Taaleri Pddoma-
rahastot Oy on liittynyt Kohderahaston aanettémaksi yhtiomie-
heksi. Kohderahaston toiminta voi paattya kuitenkin tata en-
nenkin, jolloin Lainaosuuksiin tehty sijoitus kestaa vastaavasti
lyhyemman ajan.

Kohderahaston toimikautta voidaan Kohderahastoa koskevan
rahastosopimuksen ehtojen mukaisesti (ja ilman Lainaosuuk-
sien haltijoiden myo6tavaikutusta) kuitenkin myos pidentaa, jol-
loin Lainaosuuden takaisinmaksu lykkdantyy vastaavasti. Pi-
dennys voi olla enintdan kaksi (2) vuotta. Lainaosuutta voidaan
myo6s lyhentda lainaehtojen mukaisina ajankohtina ennen Koh-
derahaston toiminnan paattymista. Jos Lainaosuuteen tehtdavan
sijoituksen kestoajalla on sijoittajan kannalta merkitysta sijoit-
tajan taloudellisen aseman, paaoman tarpeen tai muun tekijan
johdosta, edelld mainitulla voi olla Lainaosuuden haltijan kan-
nalta haitallinen merkitys.

Vaikka Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan Kohderahasto
pyrkii harjoittamaan sijoitustoimintaansa niin, ettd Kohdera-
hasto voidaan purkaa sen toimikauden pdattyessd, niin toimi-
kauden paattymisesta (mukaan lukien mahdolliset toimikauden
pidennykset) huolimatta Kohderahaston omaisuus voi olla edel-
leen kokonaan tai osittain realisoimatta ja omaisuuden reali-
sointi voi tapahtua merkittavasti toimikauden paattymisen jal-
keen. Ennen Kohderahaston omaisuuden realisoimista kokonai-
suudessaan ei Sydttérahaston purkaminen ole mahdollista.
Kohderahaston omaisuuden realisoimisen viivdastyminen ja ta-
ten edelleen Syoéttérahaston purkamisen viivastyminen voi vai-
kuttaa epaedullisesti Lainaosuuden haltijan Lainaosuuksista
saamaan tuottoon.

Vaikka Lainaosuus voidaan vapaasti luovuttaa, Lainaosuuksia ei
ole tarkoitus hakea kaupankaynnin kohteeksi saannellylle
markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan.
Kohderahasto, Syé6ttorahasto tai sen vastuunalainen yhtiémies
tai Taaleri PAdomarahastot Oy tai sen konserniyhtiét eivat vas-
taa siitd, etta Lainaosuudelle 16ytyy ostaja. Lainaosuuden halti-
jalla on riski siita, ettei Lainaosuutta saa myytya, tai mikali
myynti jarjestyy, toteutuva kauppahinta on alempi kuin sijoit-
tajan Lainaosuuden hankintahinta.

Sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei vélttdméttd
vastaa lopullista myyntiarvoa.

Vaikka Sydéttérahaston sijoituksista tullaan raportoimaan sen si-
joittajille, raportteihin sisaltyva informaatio Kohderahaston ar-
vostuksesta on rajoitettua eika sita voida esittaa taysin markki-
naehtoisin perustein sijoituskohteiden luonteesta johtuen tai
esitetty arvo ei valttamatta vastaa sitd, mita ulkopuolinen os-
taja sijoituskohteista maksaisi (tai myéhemmin mahdollisesti
maksaa). Syoéttdrahastoon tehdyn sijoituksen lopullinen tuotto
tai tappio selviaa vasta, kun Syéttérahasto puretaan, ja riippuu
siitd, miten sen Kohderahasto onnistuu sijoitustoiminnassaan.
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Vaihtoehtorahaston hoitaja tekee sijoituksia koskevat pddtokset
ja_Lainaosuuksien haltijoiden vaikutusmahdollisuudet ovat ra-

joitettuja myds Kohderahaston sopimuksia muutettaessa,

vaikka muutokset vaikuttavat vélillisesti myds Lainaosuuksiin.
Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Kohderahaston
muiden sijoittajien intresseisté.

Lainaosuus ei tuota aanioikeutta Syottérahaston yhtiomiesten
kokouksissa tai muita kuin Lainaehdoissa nimenomaisesti mai-
nittuja oikeuksia. Sydéttdrahaston Lainaosuuksien haltijoilla ei
ole mahdollisuutta vaikuttaa Kohderahaston sijoituksia koske-
vaan paatdéksentekoon. Kohderahaston hallinnointi, sijoituskoh-
teiden valinta ja sijoitusten toteutus on Kohderahaston vas-
tuunalaisen yhtiémiehen ja sille nimetyn vaihtoehtorahaston
hoitajan (Taaleri Pddomarahastot Oy) kasissd, eika niiden me-
nestyksellisyydesta voida antaa takeita.

Syoéttérahasto on yhtiomuodoltaan suomalainen kommandiitti-
yhtid, jossa sijoittajat tekevat sijoituksensa Syo6ttérahastoon
myoéntamalla sille vieraan padoman ehtoista voitonjakolainaa.
Sijoittajista ei tule Sydéttérahaston yhtiomiehia. Lainanantajina
sijoittajien oikeudet rajoittuvat lainaehtojen mukaisiin oikeuk-
siin. Syo6ttérahaston vastuunalaisilla yhtiémiehillda on maarays-
valta Sydéttérahastossa ja Syoéttdérahaston sijoittajilla ei lainan-
antajina kdytanndssa ole oikeuksia vaikuttaa Syoéttérahaston
toimintaan. Sydéttérahaston toiminta rajoittuu Kohderahastoon
tehtdvaan sijoitukseen ja Kohderahaston sijoittajana se on lah-
tokohtaisesti passiivinen.

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

Sydéttdérahaston Lainaosuuksia merkinneilld ja Kohderahastoon
suoraan sijoittavilla sijoittajilla voi olla keskenaan ristiriitaisia
sijoitustoimintaan, verotukseen tai muihin seikkoihin liittyvia in-
tresseja. Nama intressiriidat voivat johtua mm. Kohderahaston
sijoitusten luonteesta, tai niiden ajoittamisesta (seka siitd, etta
jotkut sijoittavat suoraan Kohderahastoon ja toiset Syo6ttéra-
haston kautta) tai sijoittajien erilaisista odotuksista sijoituk-
sensa keston suhteen. Taman vuoksi muun muassa sijoitusten
tekemista ja hallinnointia ja niista irtautumista koskevien Sydt-
térahaston vastuunalaisen yhtiémiehen tai vaihtoehtorahaston
hoitajan (Taaleri PAdomarahastot Oy) paatdsten edullisuus voi
vaihdella eri sijoittajien osalta. Kohderahaston vastuunalainen
yhtiémies tai vaihtoehtorahaston hoitaja toimii Syéttérahaston
ja Kohderahaston kokonaisedun mukaisesti eika ole velvollinen
huomioimaan vyksittdisten sijoittajien intresseja, toiveita tai
odotuksia. Kokonaisetuna pidetaan aina kaikkien Kohderahas-
ton sijoittajien yhteenlaskettua tuottoa ennen veroja siina tark-
kuudessa kuin se pystytaan arvioimaan.

Kohderahastolla tulee olemaan my6s danettdmien yhtidmies-
tensa edustajista koostuva vaihtoehtorahaston hoitajan nimit-
tama sijoitusneuvosto, jonka tehtdviin kuuluu muun muassa
harkintansa mukaan ottaa kantaa Kohderahaston toimintaan
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liittyviin intressiristiriitoihin, paattaa sijoituskauden pidentami-
sesta Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen esityksesta,
seka hyvaksya mahdolliset sijoituskohteiden ostot Taaleri Paa-
omarahastot Oy:ltda. Vaihtoehtorahaston hoitaja pyrkii nimitta-
maan sijoitusneuvostoon kattavasti Kohderahastoon valittd-
masti ja valillisesti sijoittaneiden sijoittajien edustajia, mutta
Lainaosuuksien haltijoilla ei valttdmatta tule olemaan edustusta
Kohderahaston sijoitusneuvostossa.

Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehto-
jen mukaisen Sijoittajien Asiamiehen toimenpiteista.

Lainaehtojen mukaisesti niissa madritelty Sijoittajien Asiamies
edustaa Lainaosuuksien haltijoita tietyissa asioissa. Sijoittajien
asiamiehen velvollisuudet lainaosuuksien haltijoiden edustajana
maaraytyvat lainaehtojen ja Taaleri Padomarahastot Oy:n,
Syoéttérahaston ja sijoittajien asiamiehen valisen sopimuksen
perusteella, eika sijoittajien asiamiehen tehtavien hoitoa koske
mikaan erityinen laki tai suomalainen oikeuskaytantd. Sijoitta-
jien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri Padomarahastot Oy.
Jos Sijoittajien Asiamies ei suorita tehtavidaan ja velvollisuuksia
asianmukaisesti tai lainkaan (yleisesti ottaen tai esimerkiksi ti-
lanteessa jossa tama ei olisi saanut palkkioitaan), talla voi olla
kielteinen vaikutus lainaosuuden haltijoiden oikeuksien toteutu-
miseen.

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 asiamiehella. Seuraajan tulee olla it-
senadinen rahoituslaitos tai muu hyvamaineinen yhtié, joka toi-
mii saanndllisesti velkaemissioiden mukaisena sijoittajien asia-
miehena. Ylla mainitut edellytykset tayttavaa seuraajaa voi olla
vaikea saada kaupallisesti hyvdksyttavilld ehdoilla tai lainkaan.

Syéttérahasto piddttdd oikeuden perua lainojen liikkeeseenlas-
kun kokonaan tai osittain tietyissd olosuhteissa.

Syodttdérahasto Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana pidattaa oi-
keuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain
tietyissa olosuhteissa, esimerkiksi jos merkitty maara ei saa-
vuta tiettya tasoa. Syo6ttérahasto pidattdaa myds oikeuden yk-
sinomaisessa harkinnastaan perua liikkeeseenlaskun sellaisten
taloudellisten tai poliittisten tapahtumien sattuessa, jotka saat-
tavat vaarantaa onnistuneen liikkeeseenlaskun. Jos lainaosuu-
den merkintasumma on maksettu ennen liikkeeseenlaskun pe-
rumista, palautetaan merkintdsumma merkitsijalle eika palau-
tettavalle summalle makseta korkoa

Lainaosuudella ja Sydttérahastolla ei ole luottoluokitusta.

Lainaosuuksilla ei ole minkdan luottoluokituslaitoksen luotto-
luokitusta. Myo6skaan Syoéttorahastolla ei ole Lainaosuuksien
lilkkeeseenlaskijana luottoluokitusta.
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Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoi-
den enemmistépdétoksells.

Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoi-
den velkojienkokouksen enemmistopaatoksella. Tama voi
muuttaa lainaosuuden haltijan oikeuksia ilman taman mydéta-
vaikutusta tai vastoin tdman tahtoa.

Suomen valtiovarainministerién julkaisema luonnos hallituksen
esitykseksi elinkeinoverolain korkovdhennysrajoitusta koskevan
sddntelyn muuttamisesta rajoittaisi toteutuessaan Syéttérahas-
ton mahdollisuutta vdhentdd verotuksessa sen elinkeinotoimin-
nassa syntyneitd korkoja.

Syottoérahaston kautta Kohderahastoon sijoituksensa tekevat
Sijoittajat sijoittavat Syodttérahastoon antamalla sille vieraan
paaoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajien Syottérahas-
tolle myoéntamien voitonjakolainojen lainapdadomalle kertyy
vuosittain tuottokorkoa, jonka maara paasaantdisesti vastaa
Syottdérahaston vuotuista tilikauden tulosta. Tuottokorkona
maksetaan tilikausittain (ellei korkoa paaomiteta tai sen mak-
sua lykata) koko Syoéttdérahaston edellisen tilikauden tulos.

Suomen valtiovarainministeridé julkaisi 19.1.2018 luonnoksen
hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennysrajoi-
tusta koskevan sdantelyn muuttamisesta. Esitys perustuu Eu-
roopan Unionissa 12. heinakuuta 2016 hyvaksyttyyn veronkier-
tamisen estamisté koskevaan direktiiviin, joka tulee voimaan
1.1.2019. Esitysluonnoksen mukaan elinkeinotoiminnassa syn-
tyneet korot olisivat vahennyskelpoisia vain, jos niiden maara
on enintaan 25 prosenttia koronmaksajan kayttokatteesta. Esi-
tysluonnoksen mukaan muille kuin koronmaksajan etuyhteys-
yrityksille maksettavia korkoja voitaisiin kuitenkin aina vahen-
taa enintaan 3.000.000 euroa (ns. safe harbor saannés).

Koska Syottérahasto tulee [ahtékohtaisesti jakamaan tuottokor-
kona koko liiketoimintansa tuloksen, voisi Syéttérahasto vahen-
téa verotuksessaan enintaan 3.000.000 euroa vuodessa mak-
settuja korkoja, mikali hallituksen esitysluonnos tulisi sellaise-
naan voimassaolevaksi lainsdadannoksi. Lisdksi Syottérahaston
yhtiomiehilla on oikeus saada Syéttérahastolta ennen suorituk-
sia Sijoittajille maara, joka vastaa veroja, jotka yhtiémiehet
ovat Syoéttdérahaston tuloksen perusteella velvollisia maksa-
maan. Nadin estetaan tilanne, jossa Syo6ttérahaston yhtiémiehet
joutuisivat maksamaan veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasi-
assa saaneet (ja jotka on jaettu Sijoittajille). Tama vahentaisi
merkittévasti Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia ja si-
ten Sijoittajan saamaa tuottoa.

Mikali valtiovarainministerion julkaisema luonnos hallituksen
esitykseksi elinkeinoverolain korkovdhennysrajoitusta koske-
van saantelyn muutoksesta tulisi voimaan sellaisenaan eika
Kohderahaston ja Syoéttérahaston valista rakennetta muutet-
taisi nykyisestd, olisi silla haitallinen vaikutus Lainaosuuksien
haltijoille aikanaan palautettavaan varojen maaraan.
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Kohderahaston toiminta on riippuvainen avainhenkilbistd, joi-
den menettdminen tai puuttuminen voivat vaikuttaa sijoitustoi-
minnan hoitamiseen ja vélillisesti Lainaosuuksille palautettavien
varojen mdadrdén ja/tai tuottoon.

Kohderahaston sijoitustoiminnasta vastaa Taaleri Paaomara-
hastot Oy, joka toimii Kohderahaston hoitajana (ns. vaihtoeh-
torahaston hoitajana). Kohderahaston sijoitustoiminnan tulok-
sellisuus ja sita kautta Syé6ttérahaston sijoitustoiminnan tulos ja
Lainaosuuksien tuotto riippuvat muun ohella Taaleri Padomara-
hastot Oy:n toiminnan jatkumisesta ja sen kyvysta pitaa palve-
luksessaan ammattitaitoista henkilostéa. Ei ole varmaa, etta
silld on jatkuvasti palveluksessaan tai kdytettavissaan riittavasti
asiantuntevaa henkiléstéa. Taaleri PAdomarahastot Oy:n henki-
I6std myods jakaa tybaikaansa useammille konsernin hallin-
noimille eri rahastoille, joista Kohderahasto on vain yksi. Vaikka
Kohderahastolle pyritdan varaamaan riittavasti aikaa, on silti
mahdollista, ettd Taaleri PAdomarahastot Oy:n hallinnoimien eri
rahastojen vaélilld ilmenee henkiléstéresurssien allokaatioon liit-
tyvia ongelmia. Nama tekijat voivat vaikuttaa siihen, miten
Kohderahasto saa hankkeitaan toteutettua ja hallinnoitua tai
mydhemmin irtauduttua niista. Yksittdisen tai yksittdisten
avainhenkiléiden sairastuminen tai siirtyminen pois konsernin
palveluksesta voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimin-
taan ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Taaleri-konsernin muista toiminnoista ja Kohderahaston palk-
kiorakenteista voi syntyd Kohderahaston toimintaan vaikuttavia
intressiristiriitoja.

Taaleri-konserni hallinnoi myds useita muita rahastoja ja sen
tarkoituksena on myds tulevaisuudessa perustaa uusia rahas-
toja. Nama muut rahastot saattavat olla sijoittajina samoissa
kohteissa Kohderahaston kanssa. Konsernin hallinnoimien eri
rahastojen valilla voi siten syntya intressikonflikteja sijoituksia
tehtaessa tai niitéd realisoitaessa tai sijoituskohteiden ajautu-
essa taloudellisiin vaikeuksiin. Taaleri Pddomarahastot Oy pyrkii
toimimaan intressikonfliktitilanteissa oikeudenmukaisesti, ja
noudattaa sitd velvoittavia sopimuksia. Edella mainitusta huoli-
matta ei ole varmuutta siita, etteivatké Kohderahaston ja sen
sijoittajien intressit voisi olla toisistaan poikkeavia ja yksittai-
sissa tilanteissa jaada toissijaisiksi muihin rahastoihin tai muihin
sijoittajiin ndhden.

Myds Kohderahastosta maksettava Kohderahaston sijoitustoi-
minnan tulokseen perustuva tuottopalkkio saattaa aiheuttaa
sen, etta 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 vaihtoehtora-
haston hoitajan vaihtuminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohde-
rahaston toimintaan.

Kohderahastoa koskevan sopimuksen ehtojen mukaan Kohde-
rahaston yhtidmiehet voivat tietyin edellytyksin (tietyissa rikko-

98




KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

mustilanteissa madrdenemmistépaatoksella ja muutoin yksi-
mielisesti) irtisanoa Kohderahaston vastuunalaisen yhtiémiehen
ja nimittda uuden sen tilalle. Vastaavasti vastuunalaisen yhti6-
miehen tulee nimeta Kohderahastolle uusi vaihtoehtorahaston
hoitaja Taaleri Padomarahastot Oy:n tilalle, jos se luopuu tai
menettdd toimilupansa toimia vaihtoehtorahaston hoitajana.
Tallainen muutos johtaisi siihen, etta Kohderahaston sijoitustoi-
minnasta vastaisi uusi taho, ja muutos voisi vaikuttaa merkit-
tavalla tavalla Kohderahaston sijoitustoiminnan hoitamiseen.
Kohderahaston yhtiémiesten yksimielistd paatésta voidaan pi-
tda epatodenndkdisena.

Kommandiittiyhtiémuotoisiin rahastoihin voi liittyd oikeudellisia
epdvarmuuksia.

Kohderahasto ja Syéttérahasto ovat oikeudelliselta muodoltaan
suomalaisia kommandiittiyhti6itéa. Vaikka tama oikeudellinen
muoto on ollut pitkdan tyypillinen suomalaisille ns. suljetuille
paaomarahastoille, sitd on merkittdvassa maarin kaytetty ra-
haston oikeudellisena muotona vain rakenteissa, joissa sijoitta-
jia on suppea maara ja sijoittajat tai paaosa niista ovat instituu-
tiosijoittajia. Vastaavasti Syottorahastoa vastaavia rakenteita
on toteutettu aiemmin Suomessa, mutta ei muodossa, jossa
voitonjakolainaa tarjottaisiin yleisdlle. Kommandiittiyhtiomuo-
toisiin rahastoihin tai syoéttérahastorakenteisiin liittyen ei ole
merkittéavaa oikeuskaytantda ja nain ollen mahdollisiin riita- tai
epdaselvyystilanteisiin voi liittya oikeudellista epdavarmuutta.

Kommandiittiyhtioitd koskeva laki avoimesta yhtiésta ja kom-
mandiittiyhtiésta (389/1988, "henkiléyhtidlaki”) on monelta
osin tahdonvaltainen, minka seurauksena Kohderahastoa kos-
kevat saannot perustuvat padosin Kohderahastoa koskeviin sen
yhtidmiesten ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n valisiin sopimuk-
siin (yhtidsopimus seka ns. rahastosopimus ja kunkin yhtiémie-
hen solmima erillinen liittymissopimus). Kohderahaston yhtio-
miehilla, mukaan lukien Syo6ttérahasto, ei ole samanlaisia oi-
keussuojakeinoja kuin osakeyhtion osakkailla. Osa henkiléyh-
tidlain saannoksista on kuitenkin pakottavia.

Kohderahastoon liittyvat vastuuehdot voivat rasittaa Kohdera-
haston (ja vélillisesti Lainaosuuksien) tuottoa.

Kohderahastoa koskevien sopimusmaardysten perusteella Koh-
derahasto voi olla vastuussa muun muassa vastuunalaiselle yh-
tiomiehelleen, vaihtoehtorahaston hoitajalleen (Taaleri Paa-
omarahastot Oy) ja ndiden edustajille ja konserniyhtidille syn-
tyneista Kohderahaston hallinnointiin tai sen sijoituksiin liitty-
vista vastuista. Naiden vastuuta Kohderahastolle on myds ra-
joitettu. Edella mainitut vastuut voivat valillisesti vdahentaa
Syoéttérahaston tulosta ja Lainaosuuksille tehtavia suorituksia.

Kohderahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoi-
tusten tekemiseen.

Syoéttérahasto ei tule maksamaan vastuunalaiselle yhtiomiehel-
leen hallinnointipalkkiota, mutta Syoéttérahaston yhtiomiesten
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yhtiépanoksille jaetaan kuitenkin lainaehdoissa kuvattu rajoi-
tettu tuotto. Kohderahastolta peritdan kuitenkin hallinnointi-
palkkioita seka tuottopalkkio. Kohderahasto vastaa myds toi-
mintaansa liittyvistad kuluista sita koskevien sopimusten mukai-
sesti. Nama erat rasittavat Syoéttérahaston sijoituksia ja valilli-
sesti Lainaosuuksien tuottoa. Kohderahastosta perittavat tuot-
topalkkiot voivat johtaa siihen, ettd Kohderahastoa hoitavalla
vaihtoehtorahaston hoitajalle on taloudellisesti edullista tehda
riskipitoisia sijoituksia tuottopalkkioiden toivossa, mika voi ris-
kien realisoituessa vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon.

Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Kohderahastoa ja Syéttérahas-
toa koskevien ehtojen laadinnassa.

Syottérahaston ja Kohderahaston perustamiseen ja sopimuk-
siin liittyvat jarjestelyt ovat Syéttérahaston vastuunalaisen yh-
tiomiehen ja Taaleri Pddomarahastot Oy:n suunnittelemia, ei-
vatka perustu riippumattomien osapuolten vdliseen neuvotte-
luun, eika Syo6ttérahastolla tai Kohderahastolla ole ollut Taa-
leri-konsernista riippumatonta oikeudellista neuvonantajaa
(Kohderahastoa koskevien sopimusten osalta tai Syéttérahas-
ton Lainaosuuksien osalta). Syo6ttoérahastolla ei ole ollut edus-
tajaa, joka olisi jarjestelykokonaisuudessa pyrkinyt huomioi-
maan Lainaosuuden haltijoiden intresseja. Mahdollisten sijoit-
tajien on tdmadn vuoksi suositeltavaa kdytettdva omia laki-,
vero- ja taloudellisia neuvonantajia tehdessaan paatésta Lai-
naosuuksiin sijoittamisesta.

Kohderahaston lopullinen koko voi vaikuttaa Kohderahaston si-
joitusten hajautukseen tai toisaalta siihen, tuleeko Kohderahas-

ton koko pddoma sijoitettua.

Niiden varojen maard, joka Kohderahastoon saadaan (Kohdera-
hastoon sijoittavilta muilta sijoittajilta ja toisaalta Syé6ttorahas-
ton kautta) kerattya ei ole lopullisesti selvilla. Kohderahastolla
lopulta kaytettavissa olevan padoman maaran jaadessa suunni-
teltua vahaisemmaksi hajautus eri sijoituskohteiden valilla voi
jaada aiottua vahaisemmaksi. Toisaalta Kohderahaston sijoitet-
tavissa olevan padoman maaran ylittdessa sopivien saatavilla
olevien sijoitushankkeiden maaran Kohderahasto ei valttamatta
tule sijoittamaan kaikkea kaytettavissa olevaa paaomaansa,
jolloin Syéttérahaston koko paaoma ei sitoutuisi Kohderahaston
sijoituskohteisiin.

Kohderahastoon myéhemmin_sijoituksensa tekevéat sijoittajat
voivat pddstd osallistumaan sijoitustoimintaan kdypdd arvoa
alemmalla arvostuksella.

Kohderahastoon voidaan ottaa danettémia yhtiémiehia 12 kuu-
kauden ajan siitd lukien, kun Kohderahasto on Taaleri Pddoma-
rahastot Oy:n liittymisen jalkeen hyvaksynyt ensimmaisen aa-
nettdman yhtidmiehen liittymisen ja vastaavasti Lainaosuuksien
merkintdaika jatkuu lainaehtojen mukaisen ajan. Vaikka uudet,
mydhemmin sijoituksensa tekevat sijoittajat osallistuvat kaik-
kiin Kohderahaston sijoituksiin omalla suhteellisella osuudel-
laan, uusien sijoittajien mukaan tuleminen myéhemmassa vai-
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heessa ei tapahdu (kuten esimerkiksi sijoitusrahastoissa) kysei-
selle hetkelle maaritellyn arvostuksen perusteella ja ndin ollen
uusi sijoittaja voi paasta osallistumaan jo tehtyihin sijoituksiin
silloista kdypaa arvoa alemmalla arvostuksella. Uusien sijoitta-
jien mukaan tulo lisda Kohderahaston kaytettavissa olevaa paa-
omaa, mika voi ylla kuvatulla tavalla johtaa siihen, ettei kaikkea
padomaa saada sijoitettua sijoituskohteisiin.

Sijoittajat, jotka tekevat Lainaosuuden merkinnan tai korotta-
vat merkinnéan maaraa ja vastaavasti Kohderahaston aanetté-
mat yhtiomiehet, jotka liittyvat tai korottavat sijoitussitoumuk-
sen (yhtiopanoksen) maaraa 1.1.2019 tai sen jalkeen, maksa-
vat Lainaosuudesta suoritettavan ja siten Kohderahaston sijoi-
tussitoumuksesta suoritettavan ensimmaisen eran lisaksi liitty-
misen tai Lainaosuuden maaran ja siten Kohderahaston sijoi-
tussitoumuksen korottamisen yhteydessa Kohderahastolle kah-
deksan (8) prosentin vuotuista korkoa merkittyjen Lainaosuuk-
sien nimellisarvolle ja siten Kohderahaston sijoitussitoumuk-
selle laskettuna Lainan liikkeeseenlaskupaivan ja liittymispaivan
jalkeisella valilla (ajan laskemisessa liittymispdivaa ei lasketa
mukaan). Tasauskorkoa ei lueta osaksi Syo6ttérahaston Kohde-
rahastolle tekeman sijoitussitoumuksen nimellisarvoa tai Koh-
derahastolle tehtya sijoitussitoumuksen korotuksen madraa,
vaan se on suoritettava Syo6ttérahaston Kohderahastolle teke-
man sijoitussitoumuksen lisdksi (eikd se nain ollen vahenna uu-
den sijoittajan kutsumatonta Lainaosuuden maaraa ja siten
Kohderahaston kutsumatonta sijoitussitoumusta).

Syottérahasto maksaa Kohderahaston 1.1.2019 jalkeen mah-
dollisesti periman tasauskoron maaran niilla varoilla, jotka ker-
tyvat Sydéttérahastolle 100 prosenttia ylittavasta merkintahin-
nasta ja siltd osin kuin edelld mainittu ei riittdisi tasauskoron
maksuun, niin maksu suoritettaisiin Lainaosuuksia merkinnei-
den maksamista merkintapalkkiosta.

Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkdynneilld voi olla negatiivinen
vaikutus.

Sen lisaksi, ettd Kohderahaston sijoitustoimintaan voi liittya
Kohderahastoon negatiivisesti vaikuttavia lupa-asioita tai me-
nettelyja tai riitoja sopimuskumppaneiden kanssa, Kohderahas-
ton sijoittajien ja sen vastuunalaisen yhtiomiehen tai Taaleri
Paaomarahastot Oy:n valilld voi syntya erimielisyyksia, riitoja
ja oikeudenkaynteja koskien Kohderahaston toimintaa ja sita
koskevia sopimuksia. Tallé voi olla haitallinen vaikutus Kohde-
rahaston toimintaan ja valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja
tuottoon. Vastaava seuraus voi olla mahdollisilla Syéttérahastoa
tai lainaehtoja koskevilla riidoilla tai oikeudenkaynneilla.

Kohderahaston dénettéméan yhtibmiehen maksulaiminlydnti voi
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan.

Kohderahaston aanettomat yhtiomiehet antavat Kohderahas-
tolle sijoitussitoumukset, joita suoritetaan Kohderahastolle sen
vastuunalaisen yhtiomiehen padomakutsujen perusteella. Koh-
derahaston yhden tai useamman aanettdman yhtidmiehen
maksulaiminlydnti voi johtaa siihen, ettei Kohderahasto kykene
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vastaamaan omista velvoitteistaan. Tasta voi seurata kustan-
nuksia, riitoja, oikeudenmenetyksia ja muita seuraamuksia,
jotka voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan ja
taloudelliseen asemaan ja valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja
tuottoon.

Oikeudelliset ja sddntelylliset epdvarmuudet ja muutokset voi-
vat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston _sijoitustoimintaan
ja/tai olla Kohderahaston ja Sydttérahaston rakenteiden kan-

nalta haitallisia.

Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden ja siten my6s Sydttéra-
haston toimintaan ja varallisuuteen ja tuottoon saattavat vai-
kuttaa erilaiset paikalliset oikeudelliseen saantelyyn liittyvat
epavarmuustekijat seka muu kehitys tai muutokset lainsaadan-
néssa ja maarayksissa (ja lainsaadanndn ja maaraysten tulkin-
nassa). Keskeisesti tdma voi liittyda mm. Kohderahaston sijoi-
tuskohteiden toteuttamiseen liittyvddn saantelyyn.

Saantelylliset muutokset voivat liittya myos Kohderahaston ja
Syoéttérahaston (tai sille annettujen lainojen verotukseen) seka
vaihtoehtorahastojen saantelyyn. Nailla tekijoilla voi olla vaiku-
tus muun muassa Kohderahaston ja Syoéttérahaston kuluraken-
teisiin ja toimintaedellytyksiin ja sita kautta Lainaosuuksien
tuottoon.

Verotukseen liittyvilld tulkinnoilla ja verotussddntbjen ja kdy-
tdnndén muutoksilla voivat olla haitallisia vaikutuksia.

Verosdaannokset ja niiden tulkintakdytannét voivat muuttua
Syoéttérahastolle tai sen sijoittajille haitallisella tavalla. Lisaksi
verotus saattaa erinaisistd seikoista riippuen soveltua eri tavoin
Syoéttérahaston eri sijoittajiin. Jokaisen mahdollisen sijoittajan
on syyta olla yhteydessa omiin veroneuvonantajiinsa ja arvioida
Sydttdérahastoon tehtavaan sijoitukseen liittyvat verokysymyk-
set omalta kannaltaan. Erityisesti on kiinnitettdva huomiota sii-
hen, etta verotuksessa niin verotuksen perusta kuin kannetta-
van veron maara voivat muuttua. Lisaksi sijoituksiin liittyvat ve-
rokysymykset voivat olla monimutkaisia ja tulkinnanvaraisia ja
ne voivat olla erilaisia eri sijoittajien kannalta.

Lainaosuuden ja sen tuoton verotuskohtelussa laina-aikana ta-
pahtuvat muutokset voivat vaikuttaa sijoittajan saamaan tuot-
toon. Jos esimerkiksi lainsaadannon tai oikeus- tai verotuskady-
tanndn muutos estaisi Syottdrahastoa vahentamasta maksetta-
vaa tuottokorkoa Syoéttérahaston elinkeinotoiminnan tulosta
vahvistettaessa, Sydéttérahaston yhtiomiehilla on oikeus saada
Syoéttérahastolta ennen suorituksia lainanantajille maara, joka
vastaa veroja, jotka yhtiomiehet ovat Syo6ttérahaston tuloksen
perusteella velvollisia maksamaan. Nain estetdan tilanne, jossa
Syoéttérahaston yhtidmiehet joutuisivat maksamaan veroja tu-
losta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu
lainanantajille). Téma voi vahentaa merkittavasti Lainaosuuden
haltijoille tehtavia suorituksia.

Lainaosuuksille maksettava korko on sidottu Syéttérahaston tu-
lokseen. Tulos maaraytyy tilikausittain mutta Lainaosuuksien
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lopullinen kokonaistuotto tai -tappio koko laina-ajalta. On mah-
dollista, etta tulokseen perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan
merkittdviakin maaria, mutta etta lainapdadomaa ei voida suo-
rittaa kokonaisuudessaan takaisin, jolloin Lainaosuuksien halti-
joiden sijoitus jaa kokonaisuutena tappiolliseksi tai tuoton
maara on alhaisempi kuin korkona suoritetut maarat. Tall6éin
Idhdevero on voinut kohdistua maaraan, joka on suurempi kuin
Lainaosuuden haltijan todellinen tuotto koko laina-ajalta.

Vaihtoehtorahastoja koskevaan sddntelyyn liittyy tulkinnanva-
raisuuksia ja ne poikkeavat sijoitusrahastoista.

Syottoérahasto ja Kohderahasto eivat ole sijoitusrahastolain
(29.1.1999/48) tarkoittamia sijoitusrahastoja tai erikoissijoitus-
rahastoja, vaan laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista
(162/2014) tarkoitettuja ns. vaihtoehtorahastoja. Syoéttéra-
hasto ja niiden lainaosuudet eroavat markkinoilla olevista sijoi-
tusrahastoista monin tavoin. Sijoitusrahastolaki ei sovellu Syo6t-
térahastoon. Syoé6ttdérahasto ei lunasta sijoittajien osuuksia
Syottdérahastossa sijoitusrahastolain tarkoittamien sijoitusra-
hastojen tavoin tai muutoinkaan. Vaihtoehtorahastojen hoita-
jista annettu laki on monilta osin tulkinnanvaraista lainsaadan-
téa. Siihen liittyvat seikat voivat monimutkaistaa, hidastaa ja
hankaloittaa Kohderahaston toimintaa.

PR

YIl& mainitut Kohderahastoon liittyvat riskit (yksin tai yhdessa)
liittyvat valillisesti myods Syottérahastoihin ja niiden liikkeeseen
laskemiin voitonjakolainoihin eli Lainaosuuksiin.

8. Kuvaus mahdollisista sovellettavista si-
joitusrajoituksista

Syoéttérahastot voivat sijoittaa varansa vain Kohderahaston
aanettdman yhtidpanokseen ja silté osin kuin Kohderahastosta
palautuneita varoja ei ole palautettu lainosuuksiin sijoittaneille
pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin ra-
hasto-osuuksiin.

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan suoraan tai epasuorasti
vain Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistékohteisiin
ja/tai -hankkeisiin.

9. Selvitys olosuhteista, joissa vaihtoeh-
torahasto voi hyédyntda vivutusta, sal-
lituista vivutuksen tyypeista ja lah-
teista seka niihin liittyvista riskeistd,
vivutuksen kaytén mahdollisista rajoi-
tuksista, vakuuksia ja varojen uudel-
leenkayttda koskevista jarjestelyista
seka vivutuksen enimmaismaadrastad,
jota kyseisella vaihtoehtorahastojen
hoitajalla on oikeus kayttaa rahaston
lukuun

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen ehtojen kohdan 12. koh-
dan (v) mukaan laina eraantyy takaisin maksettavaksi, jos
Syottérahastot ottavat muuta korollista velkaa kuin sijoittajien
antamat voitonjakolainat tai muun Kohderahastoon tehtavaa
sijoitusta varten liikkeeseen lasketun koron ja paaoman mak-
sun osalta vastaavaehtoisen voitonjakolainan.

Sijoittajien myontamalla Syoéttérahastojen voitonjakolainalla ei
ole takausta eika muuta vakuutta.

Kohderahasto ja/tai sen sijoituskohteena olevat yhtiét voivat
ottaa vierasta padaomaa toimintansa rahoittamiseksi normaa-
lien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin niin,
ettd vieraan paaoman osuus voi olla enintéan i) 80 prosenttia
yksittaisen sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman maarasta
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ja ii) 70 prosenttia kaikkien Kohderahaston lainanottohetkella
omistamien sijoituskohteiden yhteenlasketuista sijoituskohtei-
siin sitoutuneesta padoman maarasta. Vieraalla padomalla tar-
koitetaan tdassa Kohderahaston tai sen sijoituskohteena olevan
yhtién taseessa olevaa korollista vierasta padgomaa, joka on
konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin Syoéttérahas-
tojen tekema sijoitus Kohderahastoon tai Kohderahaston te-
kema sijoitus sijoituskohteeseen. Kohderahasto voi toimia si-
joituskohteena olevan yhtién lainan takaajana.

10. Kuvaus menettelyista, joilla vaihtoeh-

torahasto voi muuttaa sijoitusstrategi-
aansa tai -politiikkaansa tai molempia

Syoéttérahastojen voitonjakolainan ehtojen muutos on nailta
osin mahdollista velkojienkokouksen paatdksella lainaehtojen
kohdan 14. mukaisesti.

Kohderahaston sijoitusstrategia on maaritelty Kohderahastoa
koskevassa yhtidmiesten valisessa rahastosopimuksessa, jota
voidaan muuttaa vain Kohderahaston vastuunalaisen yhti6-
miehen suostumuksella ja Kohderahaston sijoittajien maara-
enemmistdpaatokselld (sijoittajat, jotka edustavat vahintaan
75 prosenttia Kohderahastolle annetuista sijoitussitoumuk-
sista).

11. Kuvaus sijoitussopimuksen tarkeim-

mista oikeudellisista vaikutuksista, mu-
kaan luettuina tiedot oikeuspaikasta,
sovellettavasta laista ja siita, onko ole-
massa tuomioiden tunnustamista ja
tadytantédnpanoa koskevia saaddksia
silld alueella, jolle vaihtoehtorahasto
on sijoittautunut

Kohderahastoon, Syéttérahastoihin ja voitonjakolainasopimuk-
siin sovelletaan Suomen lakia ja sita koskevat riidat ratkais-
taan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

12. Tiedot vaihtoehtorahastojen hoitajasta,

vaihtoehtorahaston sailytysyhteisdsta,
erityisestd sdilytysyhteiststa, tilintar-
kastajasta ja muista palveluntarjoajista
seka kuvaus niiden tehtavista ja sijoit-
tajien oikeuksista

Vaihtoehtorahaston hoitaja Rahastoille on Taaleri Paaomara-
hastot Oy, suomalainen osakeyhtid, y-tunnus 2264327-7, joka
vastaa Rahastojen salkunhoidoista ja riskienhallinnasta.

Sailytysyhteisona Rahastoille toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-
tunnus 2080113-9), joka vastaa Rahastojen omaisuuden sai-
lyttamisesta sekd muista Laissa vaihtoehtorahastojen hoita-
jista (162/2014) 15 luvussa sailytysyhteisolle madratyista teh-
tavista.

Tilintarkastajana seka Kohderahastolle ettd Sydéttdérahastoille
toimii KHT-yhteisd PricewaterhouseCoopers Oy, paavastuulli-
sena tilintarkastajana KHT-tilintarkastaja Mika Kaarisalo.

Sijoittajien asiamiehend Syottérahasto C:ssd toimii Nordic
Trustee Oy, joka edustaa sijoittajia Syodttérahasto C:n voiton-
jakolainan ehtojen kohdan 14. mukaisesti. Sijoittajien Asia-
mies voi delegoida tehtavidaan muille tahoille. Sijoittajien asia-
miehen palkkiosta vastaa vaihtoehtorahaston hoitaja.

13. Kuvaus siita, miten vaihtoehtorahasto-

jen hoitaja tayttaa vaihtoehtorahasto-
jen hoitajista annetun lain 6 luvun 4

Vastuuriski katetaan Taaleri-konsernin voimassaolevalla vas-
tuuvakuutuksella.
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§:ssa tarkoitetut vaatimukset vastuu-
riskien kattamisesta

14.

Kuvaus vaihtoehtorahastojen hoitajan
ulkoistamista vaihtoehtorahaston hoi-
toa koskevista toiminnoista ja saily-
tysyhteison tai erityisen sdilytysyhtei-
son ulkoistamista sailytystoiminnoista,
seka siitd, jolle toiminnot on siirretty,
ja eturistiriidoista, joita tallaisesta toi-
mintojen ulkoistamisesta saattaa ai-
heutua

Vaihtoehtorahaston hoitaja tai sadilytysyhteiso ei ole ulkoista-
nut toimiluvan alaisia toimintojaan.

15.

Kuvaus vaihtoehtorahaston arvonmaa-
ritysmenettelysta ja hinnanmuodostus-
menetelmista, joita arvonmaarityk-
sessd kaytetaan

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen lainaosuuden arvo maari-
telldan kerran vuodessa samoin kuin Kohderahaston osuuden
arvo ja julkaistaan sijoittajille téman taulukon kohdan 26 mu-
kaisesti.

Kohderahaston arvonmaarityksesta vastaa Taaleri Paaomara-
hastot Oy.

Kohderahaston keskenerdisen sijoituskohteen arvona pidetaan
siihen sitoutuneen padaoman nimellisarvoista kokonaismaaraa
ja sijoituskohteen valmistumisen jdlkeen arvo maaritellaan
kayttaen riippumattoman kolmannen osapuolen arvonmaari-
tysta. Taaleri PAdomarahastot Oy tulee Kohderahaston vaihto-
ehtorahaston hoitajana tilaamaan arvonmaarityksen riippu-
mattomalta kolmannelta osapuolelta valmiiden sijoituskohtei-
den arvonmaarityksesta.

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen arvona kaytetaan sen
suhteellista osuutta Kohderahaston varallisuudesta lisattyna
Syottérahastojen kateisvaroilla ja mahdollisten sijoitusrahasto-
osuuksien arvolla.

16.

Kuvaus jarjestelyista vaihtoehtorahas-
ton maksuvalmiusriskien hallitse-
miseksi

Syoéttérahastot eivat lunasta voitonjakolainaosuuksiaan, joten
siihen liittyvia maksuvalmiusriskeja ei ole. Maksuvalmiuden
osalta on myds syyta huomioida, etta riittdvien kateisvarojen
puuttuessa Syottérahastoilla on lainaehtojen kohdan 9. mukai-
nen mahdollisuus paaomittaa korkoa tai lykata koron maksua
ja vastaavasti lainaehtojen kohdan 8. mukaan rajoittaa takai-
sinmaksuvelvollisuutta.

Rahastojen maksuvalmiusriskia hallitaan vaihtoehtorahaston
hoitajan riskienhallintapolitiikan mukaisesti.

17.

Kuvaus oikeudesta vaatia lunastusta
seka normaali- etta poikkeustilanteissa
ja sijoittajia koskevista lunastusjarjes-
telyista

Syoéttérahastojen voitonjakolainan lainaosuus eraantyy valitto-
masti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi erdissa poikkeus-
tilanteissa (lainaehtojen kohta 12.).

Muissa tilanteissa Sydéttérahastojen tai Kohderahaston sijoit-
taja ei voi vaatia voitonjakolainan ennenaikaista takaisinmak-
sua tai lainaosuuden lunastusta.
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18. Kuvaus kaikista sellaisista maksuista ja
kuluista sekd niiden enimmaismaarista,
jotka koituvat suoraan tai valillisesti si-
joittajien maksettaviksi

Kohderahastolta perittdavat palkkiot ja sen maksamat kulut
vaikuttavat valillisesti Syottérahastoille annettujen lainojen
tuottoihin. Syottdérahastot maksavat valillisesti kaikki tassa ku-
vattavat Kohderahaston palkkiot.

Syoéttérahastoon sijoittamiseen liittyvat valittomat ja valilliset
kertamaksut:

a) Vaihtoehtorahastojen hoitaja on oikeutettu saamaan
Syoéttérahasto C:n sijoitussitoumukseen kohdistuen ta-
man Kohderahastoon liittymisen yhteydessd merkinta-
palkkion, jonka maara on kaksi (2) prosenttia edella
mainittujen yhtiomiesten sijoitussitoumusten maa-
rasta. Merkintapalkkio ei sisélly sijoitussitoumukseen
vaan lisataan sijoitussitoumuksen maaraan. Merkinta-
palkkio peritdan kokonaisuudessaan ensimmaisen paa-
omakutsun maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtorahas-
ton hoitajalla on myd6s oikeus peria merkintdpalkkio
useassa erassa suhteessa kutsuttuihin sijoitussi-
toumuksiin.

b) Vaihtoehtorahastojen hoitaja on oikeutettu saamaan
Syoéttérahasto B:n sijoitussitoumukseen kohdistuen ta-
man Kohderahastoon liittymisen yhteydessd merkinta-
palkkion, jonka maara on yksi ja puoli (1,50) prosent-
tia edelléd mainittujen yhtidmiesten sijoitussitoumusten
maarasta. Merkintapalkkio ei sisally sijoitussitoumuk-
seen vaan lisataan sijoitussitoumuksen maaraan. Mer-
kintapalkkio peritaan kokonaisuudessaan ensimmaisen
padomakutsun maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtora-
haston hoitajalla on my6s oikeus peria merkintapalkkio
useassa erassa suhteessa kutsuttuihin sijoitussi-
toumuksiin.

c) Mikali Sydttérahastojen voitonjakolainan merkitsemi-
nen tai merkintasitoumuksen maaran korottaminen ta-
pahtuu 1.1.2019 tai sen jalkeen, lisatadan merkin-
tasitoumuksesta maksettavaan maaraan Kohderahas-
ton perima tasauskorko, jonka maara on kahdeksan
(8) prosenttia p.a. merkintasitoumuksen maarasta las-
kettuna Lainan liikkeeseenlaskupaivan ja merkin-
tasitoumuksen tekopdivana valiselta ajalta (ajan laske-
misessa merkintapdivaa ei lasketa mukaan).

Vaihtoehtorahastojen hoitajan Kohderahastolta vuoden aikana
veloittamat maksut:

Kiintea hallinnointipalkkio

Kohderahastolta etukateen neljannesvuosittain veloitettava
hallinnointipalkkio kertyy p.a. seuraavasti:

i) ennen sijoituskohteelle tehtya ensimmaista ulkopuo-
lista arvonmaaritystd sijoituskohteeseen sitoutu-
neen paaoman nimellisarvoisesta kokonaismaarasta
(mukaan lukien sijoituskohteeseen sitoutunut vieras
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paaoma) eli niin sanotusta sijoituskohteen velatto-
masta arvosta kyseisen kauden paivien lukumaaran
perusteella kyseisen maksupaivan tilanteen mukai-
sesti; ja

ii) sen jalkeen, kun Sijoituskohteelle on tehty ulkopuo-
linen arvonmaaritys, arvonmaarityksen mukaisesta
sijoituskohteen velattomasta arvosta.

Hallinnointipalkkion suuruus on:

a) 1,25 prosenttia Sy6ttérahasto A:n ja D:n voitonjako-
lainalla keratyilla padomilla tehtyihin sijoitussitoumuk-
siin seka vahintdan miljoonan (1.000.000) euron suu-
ruisiin sijoitussitoumuksiin kohdistuen (pois lukien
Syoéttérahasto B:n ja C:n voitonjakolainalla keratyilla
paaomilla tehdyt sijoitussitoumukset).

b) 1,50 prosenttia Syo6ttérahasto B:n voitonjakolainalla
keratyilla paaomilla tehtyihin sijoitussitoumuksiin koh-
distuen seka alle miljoonan (1.000.000) ja vahintaan
sadan tuhannen (100.000) euron suuruisiin sijoitussi-
toumuksiin kohdistuen.

c) 2,00 prosenttia Syo6ttérahasto C:n voitonjakolainalla
keratyilla padomilla tehtyihin sijoitussitoumuksiin koh-
distuen seka alle sadan tuhannen (100.000) euron ja
vahintdan kymmenen tuhannen (10.000) euron suu-
ruisiin sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

Tuottopalkkio

Kohderahaston toimikauden lopussa vaihtoehtorahastojen hoi-
tajalla on oikeus peria tuottopalkkio, silté osin kuin Kohdera-
haston Syoéttérahastoille maksetuille sijoitussitoumuksille las-
kettu vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto (Internal Rate of
Return, “IRR") ylittda kuusi (6) prosenttia p.a. (jaljempana
"Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan mu-
kaisesti:

Tuottopalkkio = 25 %

T
X max ({[Z Tulo, x (1 + r)T‘tl

T t=0
. [Z MS, x (1+ r)T—tl}; 0)
t=0

MS, = Maksettu Sijoitussitoumus hetkelld t

Tulo; = Toimikauden aikana saatu tulo hetkella t

r = Aitakorko, % p. a.

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta
Toimikauden alusta
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Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia
Aitakoron ylittavasta tuotosta. Tuottopalkkio peritdaan ja veloi-
tetaan Kohderahaston purkamisen yhteydessa.

Ylla olevien palkkioiden lisdksi Kohderahaston varoista kate-
taan myds sen normaaliin liiketoimintaan liittyvia kuluja, kuten
mm. sijoitusten tekemiseen ja realisointiin liittyvat kulut mu-
kaan lukien sijoituskohteiden kehittdmiseen, rakentamiseen ja
operointiin liittyvat kulut, sijoituskohteille maksettavat hoito-
ja paaomavastikkeet, vieraan padoman kayttéon liittyvat ku-
lut, holding-yhtidihin liittyvat kulut, mahdolliset Kohderahaston
maksettavaksi maaratyt verot, sijoituskohteita koskevien
mahdollisten oikeudenkayntien kulut, Kohderahaston kirjanpi-
toon ja taloushallintoon liittyvat kulut seka muut kulut.

Kyseessa olevien kulujen ja palkkioiden absoluuttinen enim-
maismaara ei ole ilmaistavissa mm. sen johdosta, etta palkki-
oiden maara lasketaan mm. Kohderahaston tuloksellisuuden
perusteella.

Muut sijoitukset

Kohderahaston lisaksi Syodttérahastot voivat sijoittaa pankki-
talletuksiin seka erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-
osuuksiin.

Taaleri Rahastoyhtié Oy perii erikoissijoitusrahasto Taaleri Par-
kin rahasto-osuuksien arvosta 0,20 prosenttia p.a. suuruisen
hallinnointipalkkion.

Pankkitalletuksiin kohdistuvat normaalit talletuspankkien peri-
mat tilinkayttémaksut.

19. Kuvaus siita, miten vaihtoehtorahasto-
jen hoitaja varmistaa sijoittajien tasa-
puolisen kohtelun, ja mikali tietty si-
joittaja saa erityiskohtelua tai oikeuden
saada erityiskohtelua, kuvaus erityis-
kohtelusta, tallaista erityiskohtelua
saavien sijoittajien tyypista ja tarvitta-
essa naiden oikeudellisista tai taloudel-
lisista sidoksista vaihtoehtorahastoon
tai vaihtoehtorahastojen hoitajaan

Syoéttérahastojen voitonjakolainan ehdot eivat mahdollista si-
joittajien eridvaa kohtelua ja Syoéttérahasto C:n Sijoittajien
Asiamies on lainaehtojen perusteella velvollinen kohtelemaan
kaikkia sijoittajia tasapuolisesti.

Kohderahastoa koskevan rahastosopimuksen mukaan Kohde-
rahaston yksittdisten sijoittajien kanssa voidaan solmia rahas-
tosopimusta taydentavia sopimuksia. Jos tédllaisessa sopimuk-
sessa mydnnetaan jollekin sijoittajalle oikeuksia, jotka ovat ra-
hastosopimuksessa sovittuja ehtoja edullisempia, kyseisia eh-
toja on tiettyja sijoittajakohtaisia pakottavia tilanteita lukuun
ottamatta tarjottava vastaavasti muille Kohderahaston sijoitta-
jille, joiden sijoitussitoumus on vahintaan yhta suuri kuin sen
sijoittajan, jonka kanssa lisdehdoista alun perin sovittiin.

Edelld kuvattua tadydentavaa sopimusta ei voida kuitenkaan
koskaan tehda koskemaan rahastosopimuksen kohtaa 6 (Varo-
jenjako), 8 (Palkkiot) kohdan 8.2 tuottopalkkiota lukuun otta-
matta tai kohtaa 9 (Kulut).

20. Viimeisin vaihtoehtorahastojen hoita-
jista annetun lain 11 luvun 1 §:ssa tar-
koitettu tilinpaatos ja toimintakertomus

Ei sovellu; Kohderahaston ja Syottérahastojen ensimmadinen
tilikausi ei ole paattynyt.
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21.

Vaihtoehtorahaston osuuksien liikkee-
seenlaskua ja myyntia koskeva menet-
tely ja ehdot

Kohderahaston osuuksia ja Syo6ttérahastojen voitonjakolaino-
jen lainaosuuksia myy Taaleri Varainhoito Oy (2080113-9)
erillisen sopimuksen perusteella.

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen merkintdpaikat ja menet-
tely merkintaa tehtdessa on kuvattu tarkemmin lainaehdoissa.

22.

Vaihtoehtorahaston varojen viimeisin
nettoarvo tai sen osuuden tai osakkeen
viimeisin markkinahinta

Rahastoilla ei ole viela nettoarvoa.

Syoéttérahastojen voitonjakolainoja tai osuuksia Kohderahas-
tossa ei tulla hakemaan kaupankaynnin kohteeksi saannellylle
markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan,
jolla niille syntyisi markkinahinta.

23.

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

Ei sovellu.

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

24.

Tiedot paavalittajasta ja kuvaus vaihto-
ehtorahaston olennaisista jarjestelyista
sen paavalittdjien kanssa seka siita,
miten niihin liittyvia eturistiriitoja halli-
taan

Ei sovellu; Rahastoilla ei ole paavalittajaa.

25

. Tieto sdilytysyhteison tai erityisen sai-

lytysyhteisdn kanssa tehdyn sopimuk-
sen lausekkeesta, joka koskee mahdol-
lisuutta vaihtoehtorahaston varojen
siirtoon ja uudelleenkayttéon, ja tiedot
mahdollisesta vastuun siirrosta paava-
littajalle

Ei sovellu. Kohdassa mainittuja lausekkeita ei sisdlly sopimuk-
seen sailytysyhteisdén kanssa ja Rahastoilla ei ole paavalitta-
jaa.

26.

Kuvaus siitd, miten ja milloin vaihtoeh-
torahastojen hoitajista annetun lain 12
luvun 5 ja 6 §:ssa tarkoitetut tiedot il-
moitetaan

Kohderahaston aanettdmille yhtiémiehille seka Syéttérahasto-
jen voitonjakolainojen haltijoille raportoidaan Kohderahaston
kehityksesta kahdesti vuodessa. Helmikuun loppuun mennessa
raportoidaan edeltavan kalenterivuoden kehityksesta seka pai-
vitetdan Kohderahaston seka Sydéttérahastojen voitonjakolai-
nojen arvo ja elokuun loppuun mennessa raportoidaan kysei-
sen vuoden kuuden ensimmaisen kuukauden kehityksesta.

Vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain 12 luvun 5 ja 6
§:ssa tarkoitetut tiedot sisaltyvat aina mainittuihin raporttei-
hin.

Kohderahaston aanettémat yhtiomiehet seka Syéttérahasto
A:n, Syottérahasto B:n ja Syoéttérahasto D:n voitonjakolaino-
jen haltijat saavat raportit henkilékohtaisesti. Syéttérahasto
C:n liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen haltijat saavat
raportit osoitteesta www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.
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TAALERI TALLIKIINTEISTOT KY:N RAHASTOSOPIMUS

1 OSAPUOLET JA SOPIMUKSEN TARKOITUS

1.1 Vastuunalainen Yhtiomies

111

Taaleri Tallikiinteistét GP Qy, y-tunnus 2921262-1.

1.2 Sijoittajat

121

122

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

Tahan Sopimukseen ja Rahaston Yhtidmiehiksi voi liittya uusia &dnettémia yhtidmiehia jaljempana sovitulla
tavalla. Uudet aanettdmat yhtiomiehet liittyvat tahan Sopimukseen allekirjoittamalla kukin erillisen Liittymisso-
pimuksen Vastuunalaisen Yhtidmiehen kanssa, jolloin heista tulee tdmé&n Rahaston Sijoittajia. Yhtiémiehet
listataan liitteessa 1, jonka Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittad kulloinkin vallitsevaa tilannetta vastaavaksi.

1.3 Rahasto

13.1

Taaleri Tallikiinteistot Ky, y-tunnus 2922760-4 (vastuunalaisen yhtiémiehensa Taaleri Tallikiinteistét GP Oy:n
edustamana).

1.4  Vaihtoehtorahaston Hoitaja

141

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

15 Sopimuksen tausta ja tarkoitus

151

15.2

153

154

155

Taman Sopimuksen osapuolet ovat yhtidmiehina sijoitustoimintaa harjoittavassa Taaleri Tallikiinteistét Ky -
nimisessé kommandiittiyhtiéssa (jaliempana "Rahasto”). Rahasto on maaraaikainen. Rahasto on perustettu
seitseman (7) vuoden maaréaajaksi alkaen Ensimmaisesta Liittymisesta. Rahaston Toimikautta voidaan jatkaa
enintdan kahdella (2) vuodella siten kuin kohdassa 12.5 on sovittu.

Rahaston tarkoituksena on sijoittaa Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin
kohdassa 4.1 tarkemmin kuvatulla tavalla.

Osapuolten tarkoituksena on talla Sopimuksella sopia Rahaston toimintaperiaatteista, raportoinnista, voiton-
jaosta ja hallinnosta sekd Osapuolten vélisisté suhteista. Taman Sopimuksen liséksi Rahastoa koskee erilli-
nen Yhtidmiesten solmima Yhtidsopimus.

Vastuunalainen Yhtidmies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja vakuuttavat yhdessa, etté kaikki Rahastoon liittyvéa
toiminta tapahtuu markkinaehtoisesti, liiketoiminnallisesti perusteltavalla tavalla, kdyvin arvoin ja kenenk&éan
Yhtidbmiehen etua loukkaamatta tai ketdan Yhtiomiestéd suosimatta. Vastuunalainen Yhtidmies ja Vaihtoehto-
rahaston Hoitaja vakuuttavat lisaksi, ettd ne tulevat kaikessa toiminnassaan Rahaston olemassaoloaikana
toimimaan seka Rahaston etta Yhtidmiesten intressien mukaisesti ja etta niiden identifioimat mahdolliset etu-
ristiriidat Vastuunalaisen Yhtiomiehen ja muiden Yhtidmiesten tai Rahaston kanssa tullaan aina viemaan Si-
joitusneuvoston ratkaistavaksi taman Sopimuksen kohdassa 5.5 kerrotulla tavalla.

Vastuunalainen Yhtiémies on tehnyt kirjallisen sopimuksen Taaleri Pddomarahastot Oy:n kanssa vaihtoehto-
rahaston hoitajana toimimisesta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja on nimennyt Rahastolle Sailytysyhteistksi Taa-
leri Varainhoito Oy:n (y-tunnus 2080113-9).

2 MAARITELMAT

Seuraavilla sanoilla ja késitteilld on tdssa Sopimuksessa ja sen liitteissa seuraavat tarkoitukset, ellei muuta
nimenomaisesti todeta taikka asiayhteydesta muuta ilmene. Alla luetellut kasitteet soveltuvat soveltuvin
osin niin yksikdssa kuin monikossakin. Viittaukset kohtiin ja liitteisiin tarkoittavat viittauksia tdman Sopi-
muksen kohtiin ja liitteisiin.
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Ensimmaéinen Liittyminen

Hallinnointipalkkio

Holding-yhti6

Laiminlydnyt Sijoittaja

Laiminlyoty

Sijoitussitoumuksen Osa

Laki
Liittymiskausi

Liittymissopimus

Lisdsopimus

Maksetut Sitoumukset

Maksupaiva
Merkintapalkkio

Osapuolet

Palkkiokausi

Padomakutsu

Rahasto
Rahastosopimus

Rekisteri

Sijoittaja

Sijoittajien

Maardenemmistdopaatos

Tarkoittaa ensimmaisen tai ensimmaisten Sijoittajien
(muun kuin Taaleri Pa4domarahastot Oy:n) liittymista ta-
han Sopimukseen ja Yhtidsopimukseen.

Tarkoittaa kohdan 8.1 mukaista Rahastosta Vaihtoehtora-
haston Hoitajalle maksettavaa hallinnointipalkkiota.

Tarkoittaa mahdollisia Rahaston kokonaan tai osin omis-
tamia yhti6ita, joiden kautta sijoitus Sijoituskohteeseen
tehdaan tai on tehty.

Méaaritelty kohdassa 10.2.2.

Méaaritelty kohdassa 10.2.1.

Tarkoittaa lakia avoimesta yhtiosta ja kommandiittiyhti-
Osta (389/1988, muutoksineen).

Méaaritelty kohdassa 3.4.1.

Tarkoittaa sopimusta, jonka Rahaston aanettdmaksi yh-
tiomieheksi liittyva uusi sijoittaja ja Vastuunalainen Yhti6-
mies allekirjoittavat ja jolla kyseinen Sijoittaja liittyy Ra-
haston yhtidmieheksi ja tdman Sopimuksen ja Yhtidsopi-
muksen Osapuoleksi.

Méaaritelty kohdassa 12.3.3.

Tarkoittaa taméan Sopimuksen mukaisesti Rahastolle suo-
ritettuja Sijoitussitoumuksia.

Méaaritelty kohdassa 8.1.1.
Méaaritelty kohdassa 8.2.1

Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta, Vaihtoehtorahas-
ton Hoitajaa seka Sijoittajia ja Rahastoa.

Rahaston Ensimmaisesta Liittymisesta alkava ja sita seu-
raavan kalenterivuosineljanneksen viimeiseen péaivaan
paattyva ajanjakso seka kukin sité seuraava kolmen ka-
lenterikuukauden ajanjakso.

Tarkoittaa Vaihtoehtorahaston Hoitajan lahettdéméa ilmoi-
tusta, jolla Vastuunalainen Yhtiomies pyytaa Sijoittajia
maksamaan osan Sijoitussitoumuksistaan Rahastolle.

Tarkoittaa Taaleri Tallikiinteistdt Ky:ta.
Tarkoittaa tatd Sopimusta liitteineen.

Tarkoittaa Vaihtoehtorahaston Hoitajan yllapitamaa rekis-
teria Yhtidmiesten yhteystiedoista.

Tarkoittaa Rahaston danettémia yhtiomiehia.

Tarkoittaa sellaisten Sijoittajien kirjallista suostumusta tai
paatosta, joiden yhteenlasketut Sijoitussitoumukset vas-
taavat vahintaan 75 prosenttia Sijoitussitoumusten koko-
naismaarasta, kuitenkin niin, ettd Laiminlyénneilla Sijoitta-
jilla ei ole &anioikeutta.
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Sijoituskausi

Sijoituskohde

Sijoitusneuvosto

Sijoitussitoumus

Sijoitusstrategia

Sopimus
Séilytysyhteiso

Syo6ttorahasto

Tasauskorko

Toimikausi

Tulot
Tuottopalkkio

Uusi Liittyminen

Uusi Sijoittaja
Vaihtoehtorahaston
Hoitaja

Vaihtoehtorahastosaantely

Vastuunalainen Yhtiomies

Vastuuhenkild

Tarkoittaa ajanjaksoa, joka alkaa Ensimmaisesta Liittymi-
sestd ja paattyy kohdan 4.3 mukaisesti.

Tarkoittaa kiinteistokohdetta ja/tai -hanketta, johon Ra-
hasto on suoraan tai holding-yhtididen kautta sijoittanut
(ja soveltuvin osin kohdetta, johon sijoittamista valmistel-
laan).

Tarkoittaa kohdan 5.5 mukaista sijoitusneuvostoa.

Tarkoittaa sitd euromaarad, jonka kukin Sijoittaja on si-
toutunut sijoittamaan Rahastoon. Sijoitussitoumuksen
maéra ilmaistaan kyseisen Sijoittajan Liittymissopimuk-
sessa seka tdman sopimuksen liitteessa 1. Sijoitussi-
toumukset ilmoitetaan kaupparekisterille &&nettémien yh-
tiomiesten padomapanoksina.

Tarkoittaa kohdan 4.1 mukaista Rahaston Sijoitusstrate-
giaa.

Tarkoittaa tatéd Rahastosopimusta.
Tarkoittaa Taaleri Varainhoito Oy:té.

Tarkoittaa Taaleri Tallikiinteistot Rahoittajat Ky:ta, Taaleri
Tallikiinteistot Sijoittajat Ky:t&, Taaleri Tallikiinteistot
Omistajat Ky:t4, Taaleri Tallikiinteistét Henkilékunta Ky:ta
tai muuta sellaista Sijoittajaa, jota Vastuunalainen Yhtio-
mies tai sen konserniyhti6 hallinnoi (sen vastuunalaisena
yhtiomiehend tai muutoin) ja joka rahoittaa Rahastolle an-
tamansa Sijoitussitoumuksen kerddmalla paddomaa tai lai-
narahoitusta yhdelta tai useammalta sijoittajalta.

Méaaritelty kohdassa 3.4.7.

Tarkoittaa kohdassa 12.5.2 maariteltya Rahaston toimi-
kautta (mahdolliset pidennykset huomioiden), jonka jal-
keen Rahasto puretaan.

Méaaritelty kohdassa 6.1.

Méaaritelty kohdassa 8.2.

Yhden tai useamman Sijoittajan littyminen Rahaston &a-
nettémaksi yhtiomieheksi Ensimmaisen Liittymisen jal-
keen.

Méaaritelty kohdassa 3.4.

Taaleri PAdomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.
Tarkoittaa Euroopan Parlamentin ja Neuvoston Direktiivia
2011/61/EU vaihtoehtoisten sijoitusrahastojen hoitajista,
sen implementoinnin toteuttamiseksi annettua lakia vaih-
toehtorahastojen hoitajista (162/2014) seka néihin liittyvia
asetuksia ja viranomaismaarayksia, -ohjeita ja -tulkintoja.
Tarkoittaa Taaleri Tallikiinteistot GP Oy:ta.

Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiestd, Vaihtoehtorahas-

ton Hoitajaa, niiden konserniyhtidita ja naiden yhtididen
toimihenkildita, johtajia, hallituksen jasenié, osakkaita,
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neuvonantajia ja tyontekijoitd, Rahastoa tai Vastuun-
alaista Yhtiomiesta edustavia asiantuntijoita ja neuvonan-
tajia seka kaikkia henkildita, jotka on nimitetty Rahaston
edustajina jonkin Sijoituskohteen toimitusjohtajaksi tai
hallitukseen tai vastaavaan elimeen.

Yhtidmiehet Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta ja Sijoittajia.

Yhtiéosuus Tarkoittaa Yhtiomiehen kaikkia oikeuksia ja velvollisuuk-
sia Rahastossa (tamé&n Sopimuksen, Yhtidsopimuksen ja
Lain mukaisesti), Sijoittajien osalta mukaan lukien velvol-
lisuus suorittaa Rahastolle Sijoitussitoumus.

Yhtiésopimus Tarkoittaa Rahastoa koskevaa erillista yhtiGsopimusta
kulloinkin voimassa olevassa muodossaan.

3 RAHOITUS

3.1 Yleista

3.11

3.1.2

3.1.3

Rahaston sijoitustoiminta rahoitetaan Maksetuilla Sijoitussitoumuksilla sekd taméan Sopimuksen kohdan 3.1.2
mukaisesti otetulla vieraalla padomalla.

Rahasto ja/tai sen Sijoituskohteena oleva yhtid voi ottaa vierasta padomaa toimintansa rahoittamiseksi nor-
maalien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin niin, etté vieraan padoman osuus voi olla enin-
taan i) 80 prosenttia yksittaiseen Sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman maérasta ja ii) 70 prosenttia kaik-
kien Rahaston lainanottohetkella omistamien Sijoituskohteiden yhteenlasketuista Sijoituskohteisiin sitoutu-
neesta padoman maarasta. Vieraalla padomalla tarkoitetaan tdssé Rahaston tai Sijoituskohteena olevan yh-
tion taseessa olevaa korollista vierasta padomaa, joka on konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin
Sijoittajien tekema sijoitus Rahastoon tai Rahaston tekema sijoitus Sijoituskohteeseen. Rahasto voi toimia
Sijoituskohteena olevan yhtion lainan takaajana.

Mikali yksi tai useampi Yhtidmies laiminly6é velvollisuuden maksaa ajoissa taman Sopimuksen mukaisesti
erddntyneita Sijoitussitoumuksia Rahastolle tai mikéli se muuten on Rahaston velvoitteiden tayttamiseksi tai
Rahaston maksettavaksi kuuluvien kulujen kattamiseksi valttamatontd, Vastuunalainen Yhtidmies voi tamén
vuoksi lisdksi Rahaston nimisséa lainata Rahaston Sijoituskohteisiin kohdistuvan tai liittyvan maksusitoumuk-
sen tayttamiseksi tai Rahaston maksettavaksi kuuluvien kulujen kattamiseksi tarvittavat varat lyhytaikaisesti
joko Vaihtoehtorahaston Hoitajalta, joltakin Yhtidmiehelté tai kolmannelta taholta normaalein kaupallisin eh-
doin.

3.2 Yhtidmiesten Sijoitussitoumukset

3.21

3.2.2

Yhtiomiesten Sijoitussitoumukset ilmenevét liitteestéa 1 (kulloinkin Vaihtoehtorahaston Hoitajan paivittdmassa
muodossa). Sijoitussitoumukset rekisterdiddan kaupparekisteriin &anettdmien yhtiomiesten padomapanok-
sina. Velvollisuus maksaa Sijoitussitoumus Rahastolle on peruuttamaton. Liitteen 1 mukainen Sijoitussitou-
mus on kunkin Sijoittajan osalta Sijoitussitoumuksen enimmaismaara eika Yhtiomiehilla ole missaéan olosuh-
teissa velvollisuutta suorittaa Rahastoon enempaa paaomaa.

Vastuunalaisella Yhtiomiehella ei ole velvollisuutta suorittaa Yhtidlle pAdomapanosta.

3.3 Sijoitussitoumusten maksaminen Rahastolle

331

Yhtidbmiehet maksavat Sijoitussitoumuksensa Rahastolle erisséa sitd mukaa ja siltd osin kuin Vastuunalaisen
Yhtidbmiehen kulloinkin lahettdméssa Padomakutsussa on sanottu. Sijoitussitoumusten kunkin erdn maksun
tulee tapahtua Vaihtoehtorahaston Hoitajan ilmoittamana paivang, jonka on oltava vahintdan 7 pankkipaivaa
Paaomakutsun lahettamispaivasta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi esittdad Padomakutsuja Rahaston tulevia
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padomatarpeita ennakoiden. Sijoitussitoumukset eradnnytetddn maksettavaksi Sijoittajien Sijoitussitoumus-
ten suhteessa.

3.4 Sijoittajien hyvaksyminen

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.45

3.4.6

3.4.7

3.4.8

Rahastoon voidaan Vastuunalaisen Yhtiomiehen suostumuksella ottaa uusia Sijoittajia tai hyvaksya Sijoitus-
sitoumusten korotuksia Ensimmaisessa Liittymisessa seka sen jalkeen yhdessa tai useammassa erassa 12
kuukauden ajan Ensimmaisesta Liittymisesta lukien ("Liittymiskausi”).

Uusien sijoittajien ottaminen ei edellyta Sijoittajien hyvaksyntaa. Vastuunalaisella Yhtiomiehell& ei ole mitdan
velvollisuutta hyvaksya ketaéan tiettya sijoittajaa Rahaston Sijoittajaksi.

Kun Vastuunalainen Yhtidmies hyvéksyy Sijoittajan Liittymissopimuksen, uudesta Sijoittajasta tulee Rahaston
Sijoittaja ja taman Sopimuksen Osapuoli ja sitéd kohdellaan kaikissa tdman Sopimuksen tarkoituksissa “Sijoit-
tajana”. Vaihtoehtorahaston Hoitaja muuttaa jokaisen Uuden Liittymisen yhteydessa Sopimuksen liitteen 1
ajantasaiseen muotoon.

Kunkin Sijoittajan Sijoitussitoumuksen minimim&ara on tuhat (1.000) euroa.

Uusien sijoittajien liittyessa Rahastoon tai Sijoittajan korottaessa Sijoitussitoumustaan on naiden Vaihtoehto-
rahaston Hoitajan ohjeiden mukaan l&ht6kohtaisesti maksettava Rahastolle Sijoitussitoumuksestaan véahin-
tdadn sama prosentuaalinen osuus kuin minka aiemmin liittyneet Sijoittajat ovat maksaneet omista Sijoitussi-
toumuksistaan.

Jos edellisen kohdan mukaisesti kutsuttava padoma kuitenkin ylittaisi sen, mitd Rahasto Vaihtoehtorahaston
Hoitajan harkinnan mukaan sill& hetkelld tarvitsee toimintaansa varten, kutsutaan uusilta Sijoittajilta sellainen
vahaisempi maara, joka riittdd Rahaston sen hetkisiin tarpeisiin. Sijoittajien valisia suhteita tasoitetaan seu-
raavasti:

(i) Uusien Sijoittajien suorittamista eristé suoritetaan Rahastoon aiemmin liittyneille Sijoittajille néiden
Maksettujen Sitoumusten palautuksena sellainen méaré, jonka takaisinmaksun jalkeen kaikki Yhtio-
miehet ovat nettona maksaneet Sijoitussitoumuksiaan samassa suhteessa.

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

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

Edella mainitun liséksi, jos Liittyminen tai Sijoitussitoumuksen maéaran korottaminen tapahtuu 1.1.2019 tai sen
jalkeen, edella mainitun mukaisesti Sijoitussitoumuksesta suoritettavan ensimmaisen eran lisaksi Uuden Si-
joittajan tai Sijoitussitoumuksen maaran korottajan on liittymisensé yhteydessa Vastuunalaisen Yhtiomiehen
ohjeiden mukaan maksettava Rahastolle tasausmaksu (”Tasauskorko”), jonka maéara vastaa kahdeksan (8)
prosentin vuotuista korkoa Sijoitussitoumuksesta laskettuna ajalle, joka on kulunut Uuden Sijoittajan liittymis-
paivan tai Sijoitussitoumuksen méaéréan korottamispéivan ja Rahaston Ensimmaisen Liittymisen jalkeisella va-
lilla (ajan laskemisessa liittymispéivaa ei lasketa mukaan). Tasauskorkoa ei lueta osaksi Uuden Sijoittajan
Sijoitussitoumusta tai Sijoitussitoumuksen korotettua maaraa vaan se on suoritettava Sijoitussitoumuksen li-
saksi (eika se nain ollen vahenna Uuden Sijoittajan nostamatonta Sijoitussitoumusta).

Edella mainitun lisdksi Rahastoon voidaan ottaa uusia sijoittajia ainoastaan Sijoittajan luovuttaessa Yhti6-
osuutensa. Vastaavasti Yhtidmies voi tassa kohdassa sovitun lisdksi korottaa Sijoitussitoumustaan ainoas-
taan hankkimalla toisen Sijoittajan Yhtidosuuden.

4 SIJOITUSTOIMINTA

41 Sijoitusstrategia

41.1

Rahaston tarkoitus on tehda suoraan tai epasuorasti sijoituksia Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteisto-
kohteisiin ja/tai -hankkeisiin.
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4.1.2

413

41.4

4.1.5

4.1.6

41.7

4.1.8

4.1.9

Rahaston tarkoituksena on sijoittaa varansa lahtokohtaisesti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokoh-
teisiin ja/tai -hankkeisiin, jotka soveltuvat tai joita voidaan muuntaa esimerkiksi yksityishenkildiden tai yritysten
varasto- ja sdilytystiloiksi, yritysten toimitiloiksi, autotalleiksi ja harrastustiloiksi (ns. talliosakekohde). Rahasto
ei kuitenkaan tule sijoittamaan asumiseen soveltuviin kiinteistéihin.

Rahaston tavoitteena on hankkia omistukseensa arviolta noin 40-50 talliosakekohdetta. Rahaston tarkoituk-
sena on harjoittaa sijoitustoimintaa ja toteuttaa sen sijoituskohteena olevat talliosakekohteet.

Osana Rahaston sijoitustoimintaa, se on solminut Den Finland Oy -nimisen yhtién ("DEN”) kanssa puitesopi-
muksen, jonka mukaisesti Rahastolla on etuosto-oikeus (muttei ostovelvollisuutta) DENin tarjoamiin potenti-
aalisesti Rahaston sijoitusstrategiaan kuuluviin Sijoituskohteisiin. Rahaston hyvaksymat DENin tarjoamat Si-
joituskohteet DENIlla on oikeus rakennuttaa seka erillisen palvelusopimuksen mukaan hoitaa naiden Sijoitus-
kohteiden hallinnointia ja vuokrausta.

Rahasto voi sijoittaa sek& rakentamattomiin etté rakennettuihin kiinteistéihin, méaréaloihin ja muihin maa-
alueisiin ja muihin kiinteisto- tai rakennuskohteisiin. Rahasto voi rakennuttaa talliosakekohteita seké jalostaa
olemassa olevia talliosakekohteita edelleen. Rahasto voi sijoittaa kiinteistoihin ja/tai kiinteistdosakeyhtidihin
jamuihin yhteisoihin, jotka oikeuttavat hallitsemaan edella mainittuja talliosakekohteita tai niiden toteuttamisen
mahdollistavia kiinteistdja, rakennuksia, maaraaloja tai muita maa-alueita, joille talliosakekohteita voidaan ra-
kentaa. Rahaston sijoitustoimintaan voi kuulua Holding-yhtion tai -yhtididen perustaminen Sijoituskohteiden
hankintaa, rakentamista ja hallinnointia varten.

Rahaston sijoitustoimintaan sisaltyy soveltuvien sijoituskohteiden kartoittaminen, tutkiminen ja analysointi, si-
joituskohteiden hyvaksyminen ja sijoituspdatdsten tekeminen sijoituskohteista, sijoituskohteiden toteuttami-
nen ja rakennuttaminen sijoitusten rakennustoiminnan valvominen, kiinteistdjen vuokraustoiminnan valvonta,
sijoituskohteiden yllapito ja muu edellda mainittuun liittyva, sijoitustoimintaan soveltuvien yhteistyékumppanei-
den etsiminen ja arviointi sek&a Vaihtoehtorahaston Hoitajan harkinnan mukaan Sijoituskohteen myynti yksit-
tain ja/tai usea Sijoituskohde kerralla (ennen tai jalkeen Sijoituskohteen valmistumisen).

Rahaston sijoitustoimintaa voidaan harjoittaa yhden tai useamman Euroopan Unionin alueelle sijoittuneen
holding-yhtion kautta.

Rahaston tavoitekoko on kuusikymmenta (60) miljoonaa euroa. Rahaston Sijoitussitoumukset ja Rahaston
ja/tai sen Sijoituskohteena olevien yhtididen velkarahoitus voivat olla yhteensé noin satakaksikymmenté (120)
miljoonaa euroa. Rahaston lopullinen koko voi kuitenkin olla tavoitekokoa suurempi tai pienempi.

Rahaston tavoiteltu tuotto Sijoittajiensa Sijoitussitoumuksille on noin 10—12 prosentin vuotuinen siséisen kor-
kokannan tuotto (Internal Rate of Return, "IRR”). Sijoittajien maksamat erilaiset palkkiot vaikuttavat tuottota-
voitteeseen. Tuottotavoitteen toteutumiseen siséltyy runsaasti oletuksia ja epavarmuustekijoité.

4.2 Uudelleensijoittaminen ja Sijoittajille jaettujen varojen uudelleen kutsuminen

421

422

4.2.3

424

Rahasto ei sijoita Sijoituskohteista palautunutta pddomaa uusiin tai olemassa oleviin Sijoituskohteisiin muu-
toin kuin Sijoitusneuvoston hyvaksynnalla, paitsi kohdassa 5.4 mainituissa tapauksissa.

Rahasto voi kuitenkin kayttdd Sijoituskohteista saatuja varoja Sijoituskohteisiin liittyvien kulujen kattamiseen
(ml. verot ja vakuutukset seka mahdolliset muut kulut) ja kyseisid varoja voidaan myos kayttaa kattamaan
Rahaston kuluja ja vastuita.

Mikali Sijoittajien Paédomakutsun perusteella Rahastolle maksamia méaaria ei jossain tapauksessa tarvita ko-
konaan tai osittain (esimerkiksi suunnitellun sijoituksen jdddesséa toteutumatta), Vaihtoehtorahaston Hoitaja
voi palauttaa Sijoittajille liiallisen méaran.

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

43.1

4.3.2

4.3.3

4.4 Muu

44.1

4.4.2

Sijoituskausi paattyy:
(i) Ensimmaisen Liittymisen kolmantena vuosipéivana;

(i) Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin paattdessa, jos 90 prosenttia Sijoitussitoumuksista on sijoitettu tai
budjetoitu Sijoituskohteisiin, joita koskien on tehty sitova sopimus tai aiesopimus;

(i) Vaihtoehtorahaston Hoitajan esittdméana ajankohtana, Sijoitusneuvoston hyvaksyessa esityksen
Sijoituskauden pidentamisesté. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi esittéa Sijoituskauden pidentamista
enintaén kahdella vuodella, mikali riittdvdd maéraa sopivia Sijoituskohteita ei ole I16ytynyt Sijoitus-
kauden aikana; tai

(iv) Sijoitusneuvoston hyvaksyessa Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksen Sijoituskauden ennenaikai-
sesta paattamisesta.

Sijoituskauden paatyttya Rahasto ei muutoin enaa tee uusia sijoituksia, mutta voi kuitenkin (a) toteuttaa sijoi-
tukset, joista Vaihtoehtorahaston Hoitaja on ennen Sijoituskauden paattymista tehnyt sijoituspaatoksen tai
joita koskien on solmittu aiesopimus tai saatu yksinoikeus, seka (b) rahoittaa sellaisten Sijoituskohteiden han-
kintaa, joiden hankinnasta Rahasto on sopinut ennen Sijoituskauden paattymista.

Sijoituskauden péaatyttya Sijoittajilla ei ole velvollisuutta maksaa maksamattomia Sijoitussitoumuksia Rahas-
tolle muutoin kuin Rahaston vastattavaksi kuuluvien kulujen, palkkioiden, vastuiden (ml. Rahaston ottamaan
lainarahoitukseen liittyvéat vastuut) ja Hallinnointipalkkion kattamiseksi seka olemassa oleviin Sijoituskohteisiin
liittyviin tarkoituksiin. Sijoittajien vastuu Rahastolle rajoittuu joka tapauksessa aina jéljell& olevaan maksamat-
toman Sijoitussitoumuksen maaraan.

sijoitustoiminta

Selvyyden vuoksi todetaan, etta tdma Sopimus ei rajoita Taaleri-konsernin harjoittamaa omaisuudenhoito-,
sijoitusrahasto-, vélitys- tai neuvonantotoimintaa Taaleri-konsernin asiakkaiden tai konserniin kuuluvan sijoi-
tusrahaston lukuun. Silta osin kuin tdssa Sopimuksessa ei nimenomaisesti muuta sovita, Vaihtoehtorahaston
Hoitaja ja sen konserniyhtiét ovat vapaita harjoittamaan my6s mité tahansa muuta liiketoimintaa (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 sijoitus-
mahdollisuudet. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on lupa tarjota tdssa kohdassa mainittuja sijoitusmahdollisuuk-
sia Rahaston Sijoituskaudella muille kuin Rahastolle vain Sijoitusneuvoston yksimieliselld luvalla.

5 PAATOKSENTEKO JA HALLINTO SEKA OSAPUOLTEN VASTUUT

5.1 Vastuunalainen Yhtidmies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja

511

512

5.1.3

Vastuunalainen Yhtiémies on Yhtidsopimuksen mukaan yksin oikeutettu kirjoittamaan Rahaston toiminimen.
Vastuunalainen Yhtidmies kayttaa toiminimenkirjoitus- ja edustamisoikeuksiaan Rahaston vastuunalaisena
yhtiomiehena tdman Sopimuksen mukaisesti ja puitteissa.

Rahasto on Vaihtoehtorahastoséantelyssé 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):

@ etsia Sijoitusstrategian mukaisia Sijoituskohteita Rahastolle;
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(ii)

(iii)

(v)

)
(vi)
(vii)

(viii)
(ix)
)
(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

valita mahdolliset Sijoituskohteet, selvityttda Sijoituskohteiden taustatiedot seka laadituttaa
niistd analyysit, tehd& harkintansa mukaan mahdolliset arvonmé&aritykset seké toteuttaa Rahas-
ton kustannuksella tarvittavat taloudelliset, tekniset ja juridiset tarkastukset;

paattaa niista Sijoituskohteista, joihin Rahasto tekee sijoituksen, seka sijoituksiin liittyvista eh-
doista;

neuvotella ja tarvittaessa paattda Rahaston ja/tai sen Sijoituskohteiden ottaman vieraan paa-
oman ehtoisesta rahoituksesta;

hoitaa, valvoa ja kehittdé Rahaston tekemid sijoituksia seké seurata Sijoituskohteita;
vastata Rahaston liiketoiminnan strategisesta johtamisesta ja kehittamisesta;

jarjestaa Rahastolle Sijoituskohteita ja niiden toimintaa ja niiden realisointia koskevat vakuutuk-
set tarpeelliseksi nédkemassaan laajuudessa;

huolehtia Rahaston likvidien varojen sijoittamisesta rahamarkkinoille;
raportoida Rahaston Sijoittajille kohdan 7 mukaisesti;
paattaa Sijoituskohteiden myynnista;

hoitaa Rahaston sijoitusten tekemiseen ja niiden realisoimiseen ja irtautumiseen liittyvat kaytan-
non tehtévat sekda muut Rahaston toimintaan liittyvat operatiiviset toiminnot;

tehda sopimus Sailytysyhteisdn kanssa;

huolehtia muista Vaihtoehtorahastosdantelyn mukaan vaihtoehtorahaston hoitajalle kuuluvista
tehtévista,;

paattaa Varojenjaosta Sijoittajille taman Sopimuksen mukaisesti; seka
huolehtia muista sille tdssa Sopimuksessa maaratyista tehtavisté ja suoduista oikeuksista sekéa

paattaa kaikista muista asioista ja huolehtia muista toimenpiteistd, joita se pitaa tarpeellisena
tai suotavana Rahaston toiminnan tarkoitus ja sen edut huomioiden.

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on liséksi oman harkintansa mukaan oikeus kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita ja
palveluntarjoajia tehtdviensa suorittamiseen ja se voi ulkoistaa tehtéviddn Vaihtoehtorahastosaantelyn salli-
massa laajuudessa.

5.1.4  Vaihtoehtorahaston Hoitaja hoitaa joko itse tai ulkoistamissopimuksella liséksi seuraavat Rahaston toimintaan
liittyvat kaytannon toimenpiteet:

0]

(ii)
(i)
(v)

v)

tekee Paaomakutsuja taman Sopimuksen mukaisesti;
valmistelee Rahaston tilinpaatdksen ja huolehtii Rahaston kirjanpidon jarjestdmisesta;
huolehtii mahdollisiin Yhti6osuuksien siirtoihin liittyvista toimenpiteisté;

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

hoitaa Rahaston pankkitilien avaamisen ja pankkiasiat sekéd muut Rahaston talouteen ja hallin-
toon liittyvat tehtavat;
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5.1.5

516

(vi) huolehtii tdman Sopimuksen mukaisesti Sijoittajille tehtdvaan varojenjakoon liittyvista kaytan-
non toimenpiteista;

(vii) maksattaa tdméan Sopimuksen mukaiset palkkiot; sek&a
(viii) huolehtii muista sille tdssé Sopimuksessa maaratyisté tehtavista ja suoduista oikeuksista.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja sitoutuu siihen, etta silla on jatkuvasti kaytettavissaan tarvittavat toimitilat ja vali-
neet seka palveluksessaan (tydsuhteessa tai muutoin) riittava ja asiantunteva henkildstd, jotta se voi hoitaa
Rahaston hallinnoinnin ja muut timéan Sopimuksen mukaiset tehtavat.

Vastuunalainen Yhtidmies sitoutuu siihen, etta se:

(i) eitee paatoksia tai ryhdy toimenpiteisiin, jotka timéan Sopimuksen tai Vaihtoehtorahastosaantelyn
mukaisesti edellyttavat Vaihtoehtorahaston Hoitajan paatosta tai hyvaksyntaa; seka

(ii) ryhtyy tarvittaviin toimiin sellaisten paattdsten toteuttamiseksi, joista Vaihtoehtorahaston Hoitaja on
taman Sopimuksen mukaisten tehtdviensa ja valtuuksiensa puitteissa paattanyt.

5.2 Yhtiomiesten kokoukset

521

Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi halutessaan kutsua Yhtiémiesten kokouksen koolle. Vaihtoehtorahaston Hoi-
taja kutsuu liséksi Yhtidmiesten kokouksen koolle, jos sita vaativat Sijoittajat, jotka edustavat vahintéan 50
prosenttia Sijoittajien Sijoitussitoumuksista. Yhtiomiesten kokous on kutsuttava koolle kirjallisilla kutsuilla,
jotka on lahetettava kullekin Yhtiémiehelle osoitettuna vahintdan seitsemén (7) paivaa ennen kokousta.

53 Kirjalliset suostumukset ja ddnestyslausumat

531

Kun Yhtiébmiehet tai Sijoitusneuvosto paattavat tdman Sopimuksen mukaisesti toimenpiteista kokouksissa tai
aanestyksella, téllainen paatos voidaan tehda tai suostumus voidaan antaa myos ilman kokoontumista tai
aanestysta, mikali kunkin paatéksen osalta paatdsvaltaiset Yhtiomiehet allekirjoittavat kirjallisen &éanestyslau-
suman tai suostumuksen kyseisen asian ratkaisemisesta ilman kokoontumista tai aanestysta.

5.4  Tiettyjen vastuiden kattaminen Rahaston varoista

541

5.4.2

5.4.3

Rahasto vastaa nykyisille ja entisille Vastuuhenkil6ille ja Sijoitusneuvoston jasenille kaikista Rahaston toimin-
taan liittyen néita henkilditéa vastaan esitetyista vaateista ja vastuista (mukaan lukien mahdolliset oikeuden-
kayntikulut ja muut asian tai riitaisuuden selvittelemisesta seuraavat kulut) edellyttden, ettd vastuun perus-
teena ei ole Vastuuhenkilon térkeéd tuottamus tai tahallisuus. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi suorittaa Rahas-
ton varoista edellda mainituille henkil6ille vastuiden kattamiseksi tarpeellisen méarén edellyttden, etta vastuun
perusteesta on saatu riittdva selvitys. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi edellyttda suoritusta tehtéessa, etté asi-
anomaiselta henkildlta saadaan sitoumus takaisinmaksusta tilanteessa, jossa suoritus osoittautuu perusteet-
tomaksi. Rahasto vastaa vastaavin perustein mahdollisista oikeudenkéyntikuluista ja muista kuluista, jotka
littyvat tassa tarkoitettujen vaateiden ja vastuiden selvittdmiseen.

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 paatok-
sista.

55 Sijoitusneuvosto

551

Rahastolla on Sijoittajien edustajista koostuva Sijoitusneuvosto, jonka jasenet nimittdd Vaihtoehtorahaston
Hoitaja. Sijoittajien edustajana pidetdan myds Rahastoon liittyneen Syéttérahaston liikkeeseen laskeman voi-
tonjakolainan haltijaa. Sijoitusneuvosto voi valita keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan. Si-
joitusneuvoston jasenena ei voi toimia Taaleri-konserniin kuuluvassa yhtidssé tyd-, pysyvassa neuvonanto-
tai toimisuhteessa oleva henkild.
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5.5.2 Kullakin Sijoitusneuvoston jasenelld on yksi aani. Sijoitusneuvoston paattkset tehdaan yksinkertaisella aan-
tenenemmistélla Sijoitusneuvoston kokouksessa edustetuista aénisté ja mahdollisesti valitulla puheenjohta-
jalla (tai taman poissa ollessa varapuheenjohtajalla) on ratkaiseva aani.

5.5.3  Sijoitusneuvosto kokoontuu tarvittaessa Vaihtoehtorahaston Hoitajan kutsusta tai Sijoitusneuvoston puheen-
johtajan esityksesta. Kutsu Sijoitusneuvoston kokoukseen tulee toimittaa jasenille viimeistaan seitseman (7)
paivaa ennen kokousta kirjallisesti (ml. s&hkdpostitse) tai muutoin todisteellisesti. Sijoitusneuvoston jasen voi
valtakirjalla valtuuttaa jonkun muun Sijoitusneuvoston jasenen edustamaan hénta Sijoitusneuvoston kokouk-
sessa. Sijoitusneuvoston kokous on paatdsvaltainen, kun edustettuna on vahintdan kaksi Sijoitusneuvoston
jasenta henkilokohtaisesti lasna olevina, valtuutetun edustamana tai puhelimitse tai videolaitteiston avulla.

5.5.4  Sen lisdksi mitd muutoin on tdsséd Sopimuksessa sanottu, Sijoitusneuvoston tehtéviin kuuluu harkintansa mu-
kaan:

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

(i) paattda Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksesta Sijoituskauden ennenaikaisesta paattamisesta koh-
dan 4.3.1 mukaisesti; seka

(i) Vaihtoehtorahaston Hoitajan esityksesta paattda Sijoituskauden pidentamisesta enintdan kahdella
vuodella kohdan 4.3.1 mukaisesti.

5.5.5  Vaihtoehtorahaston hoitaja voi (mutta silla ei ole velvollisuutta) ottaa Rahaston kustannuksella Sijoitusneu-
voston jasenille vastuuvakuutuksen.

5.6 Sailytysyhteisd

5.6.1  Vaihtoehtorahaston Hoitaja on Vaihtoehtorahastosdéntelyn mukaisesti nimittanyt Sailytysyhteisoksi Taaleri
Varainhoito Oy:n.

6 VAROJENJAKO
6.1  Tulojen jako

6.1.1 Rahaston toiminnan aikana jaetaan sijoituksista Rahastolle kertyvat tuotot eraantyneiden ja ennakoitujen ku-
lujen vahentamisen jalkeen (jaljempéana “Tulot”) Sijoittajille ndiden Maksettujen Sitoumusten suhteessa.

6.1.2  Selvyyden vuoksi mainittakoon, etté kukin Sijoittaja on oikeutettu Tulojen jakoon vain siltd osin kuin tdméan
Sijoitussitoumukseen kohdistuneet palkkiot on védhennetty kohdan 8 mukaisesti.

6.1.3 Rahaston tuotot ovat:

(i)  vuokratuotot;

(i)  osinkotuotot;

(i)  korkotuotot;

(iv) myyntivoitot;

(v) paadomanpalautukset;

(vi) Tasauskorko;

(vii) vakuutuskorvauksista kertynyt kassavirta;

(viii) muu kassavirta.

6.1.4 Rahaston kulut ovat:

(i) lainojen korkokulut ja lainan padoman lyhennykset;
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6.1.5

6.1.6

(i)  Sijoituskohteille maksettavat hoito- ja padomavastikkeet;

(iif)  Sijoituskohteiden etsintdan, hankintaan, analysointiin, kehittdmiseen, rakentamiseen, operointiin,
vuokraukseen ja myyntiin liittyvat kulut;

(iv) neuvonanto- ja kannustinpalkkiot;

(v) Sijoituskohteiden, valiyhtididen ja Holding-yhtididen perustamis- ja hallinnointikulut;
(vi) Hallinnointipalkkio kohdan 8.1 mukaan laskettuna;

(vii) Tuottopalkkio kohdan 8.2 mukaan laskettuna;

(viii) Merkintapalkkio kohdan 8.2 mukaan laskettuna;

(ix) verot;

(x) vakuutuskulut;

(xi) Rahaston kirjanpitoon ja taloushallintoon liittyvat kulut; ja

(xii) muut kustannukset.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja pyrkii siihen, ettd Rahasto jakaa jaettavissa olevat Tulot Sijoittajille mahdollisim-
man pian. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vaihtoehtorahaston Hoitajalla ei ole velvollisuutta jakaa varoja
Rahastosta Sijoittajille:

0] mikali Rahastolla ei ole tarvittavia kéteisvaroja varojen jakoa varten;

(ii) mikali varojen jakaminen johtaisi tai saattaisi johtaa siihen, ettd Rahaston varat Toimikauden lo-
pussa eivat riittéisi Tuottopalkkion maksamiseen;

(iii) mikéli varojen jakaminen olisi ristiridassa Rahaston tekemien rahoitussopimusten ehtojen kanssa;
(iv) mikali varojen jakaminen johtaisi tai saattaisi johtaa Rahaston maksukyvyttémyyteen; tai
(v) Laiminly6éneelle Sijoittajalle muutoin kuin kohdan 10.2 mukaisesti.

Rahaston varoja voidaan jakaa Sijoittajille vain tdman kohdan ja kohdan 12.6 mukaisesti eiké Vastuunalaisella
Yhtidmiehella ole oikeutta yksityisottoihin Rahaston varoista.

6.2 Verotuksellisen tulon ilmoittaminen

6.2.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja ilmoittaa vuosittain (lain niin edellyttdessa) vero- tai muille viranomaisille Rahaston
verotuksellisen tuloksen jaettavaksi Sijoittajien tulona verotettavaksi. Varojenjako Sijoittajille tapahtuu tdmén
Sopimuksen mukaisesti riippumatta Rahaston kirjanpidollisesta tuloksesta tai Rahaston tai Yhtiomiesten ta-
solla maaritetyn verotettavan tuloksen maarasta. Sijoittajat tiedostavat, ettd ne voivat joutua maksamaan ve-
roa Rahaston verotettavan tuloksen perusteella riippumatta siitd, ovatko Sijoittajat saaneet vastaavaa varo-
jenjakoa Rahastosta.

7 RAPORTOINTI

7.1  Tilinp&atds ja poytakirjat

7.1.1

7.1.2

Vaihtoehtorahaston Hoitaja valmistelee ja laatii vuosittain Rahaston tilinpaatdksen. Vaihtoehtorahaston Hoi-
taja pyrkii siihen, etté tarkastamaton tilinpaétods on Sijoittajien kaytettavissa kahden kuukauden kuluessa tili-
kauden paattymisesta ja tilintarkastettu tilinpaatoés neljan kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.

Yhtibmiesten kokousten pdytékirjat seka tilinpaatdkset ja tilintarkastuskertomukset jaetaan kaikille Rahaston
Yhtidmiehille seka Syéttdrahastojen lainaosuuksien haltijoille.
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7.2 Rahastoraportti

7.2.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja sitoutuu toimittamaan Rahaston Yhtiémiehille puolivuosittain, kahden kuukauden
kuluessa kunkin kesa- tai joulukuun lopussa paattyvan puolivuotiskauden paattymisesta lukien, kirjallisen ra-
hastoraportin, joka siséltda vahintaan:

(i) kuvauksen Rahaston liiketoiminnasta edeltavalta katsauskaudelta, mukaan lukien yhteenveto Sijoi-
tuskohteista;

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

(i) Rahastoon kutsuttujen Sijoitussitoumusten maara;

(iv) tiedot Sijoittajille Rahastosta jaetuista varoista;

(v) tiedot Vaihtoehtorahaston Hoitajalle taméan Sopimuksen mukaisesti suoritetuista palkkioista;

(vi) kuvaus Rahaston toiminnassa mahdollisesti iimenneista intressiristiriidoista Rahaston ja Vaihtoeh-
torahaston Hoitajan valillg;

(vii) tiedot Rahaston kayttdman vieraan padoman maarasta; ja

(viii) Rahaston arvonmaadritys ja arvonmaaritysperiaatteet.

7.3 Rahaston arvo

7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.3.4

Sijoituskohteen arvona Rahastolle pidetddn ennen sen ensimmaistd kolmannen osapuolen toimittamaa ar-
vonmaaritysta Sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman nimellisarvoista kokonaismaaraa.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja tekee Rahaston Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisen arvonmaarityksen vuosit-
tain ja julkaisee Rahaston arvon kohdan 7.2 mukaisessa rahastoraportissa.

Sijoituskohteen arvonmaéarityksessa Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi kayttaé kolmannelta osapuolelta tilaami-
aan arvonmaarityksia, joiden periaatteet Vaihtoehtorahaston Hoitaja on julkistanut Yhtiémiehille kohdan 7.2
mukaisesti.

Rahaston arvo lasketaan seuraavan kaavan mukaisesti:

(((Kolmannen osapuolen arvio valmiiden Sijoituskohteiden velattomasta arvosta + Rahaston valmiiden
Sijoituskohteiden kassavarat) — valmiiden Sijoituskohteiden korolliset velat ja muut vastuut) + ((Rahaston
keskeneréisiin Sijoituskohteisiin sitoutunut pAdoman nimellisarvoinen kokonaisméaéara + Rahaston kesken-
erdisten Sijoituskohteiden kassavarat) — Rahaston keskenerdisten Sijoituskohteiden korolliset velat ja
muut vastuut)) + (Rahaston kassavarat — Rahaston korolliset velat)) = Rahaston arvo

Rahaston arvo / Kutsuttujen Sijoitussitoumuksen maara = Sijoitussitoumuksen osuuden arvo (NAV)

8 PALKKIOT

8.1 Hallinnointipalkkio

8.1.1

8.1.2

ii)

Korvauksena taméan Sopimuksen mukaisten hallinnointitehtévien suorittamisesta Vaihtoehtorahaston Hoitaja
on oikeutettu saamaan Rahastolta Hallinnointipalkkion. Kultakin Palkkiokaudelta suoritettava Hallinnointipalk-
kio maksetaan etukateen asianomaisen Palkkiokauden alun tammi-, huhti-, hein&- ja lokakuun 10. paivana
(tai jos kyseessa ei ole pankkipéiva, sitéa seuraavana pankkipaivand), ensimmaiselta Palkkiokaudelta kuitenkin
Vaihtoehtorahaston Hoitajan maaraamana paivana (nama maksupaivat kukin "Maksupaiva”).

Kultakin Palkkiokaudelta perittava Hallinnointipalkkio kertyy p.a. seuraavasti:

ennen Sijoituskohteelle tehtya ensimmaista kohdan 7.3 mukaista ulkopuolista arvonmaaritysta Sijoituskoh-
teeseen sitoutuneen pddoman nimellisarvoisesta kokonaisméaéarasta (mukaan lukien Sijoituskohteeseen si-
toutunut vieras padoma) eli niin sanotusta Sijoituskohteen velattomasta arvosta kyseisen kauden paivien lu-
kumééran perusteella kyseisen Maksupéivan tilanteen mukaisesti; ja
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iv)

8.1.3

8.14

sen jalkeen, kun Sijoituskohteelle on tehty kohdan 7.3 mukainen ulkopuolinen arvonmaaritys, arvonmaarityk-
sen mukaisesta Sijoituskohteen velattomasta arvosta.

Sijoittaja Hallinnointipalkkio p.a.

Taaleri Tallikiinteistot Rahoittajat Ky:n, Taaleri Tallikiinteistot Henkil6-
kunta Ky:n voitonjakolainalla keratyilla paaomilla tehtyihin Sijoitussi-
toumuksiin seka vahintdan miljoonan (1.000.000) euron suuruisiin Si-
joitussitoumuksiin kohdistuen (pois lukien Taaleri Tallikiinteistot Sijoit-
tajat Ky:n ja Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky:n voitonjakolainalla
keratyilla padomilla tehdyt Sijoitussitoumukset).

1,25 prosenttia

Taaleri Tallikiinteistot Sijoittajat Ky:n voitonjakolainalla keratyilla paa-
omilla tehtyihin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen seka alle miljoonan
(1.000.000) euron ja vahintdan sadan tuhannen (100.000) euron suu- | 1,50 prosenttia
ruisiin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky:n voitonjakolainalla keratyilla paa-
omilla tehtyihin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen seka alle sadan tu-
hannen (100.000) euron ja vahintdan kymmenen tuhannen (10.000) | 2,00 prosenttia
euron suuruisiin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

Selvyyden vuoksi mainittakoon, etté vieraan pddoman lyheynnykset eivat pienenna Sijoituskohteisiin sitoutu-
neen paaoman nimellisarvoista kokonaismaaraa.

Mikali Hallinnointipalkkio katsotaan arvonlisdveron tai vastaavan veron alaiseksi, vero ei sisélly vaan se lisé-
tédan ylla mainitun mukaisesti méaéritettyyn Hallinnointipalkkioon.

Vastuunalainen Yhtiémies voi laskuttaa osan Hallinnointipalkkiosta Vaihtoehtorahaston Hoitajan sijasta, mikali
Vastuunalainen Yhtiémies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja ndin sopivat.

8.2  Tuottopalkkio

8.2.1

8.2.2

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus peria Rahaston varoista tdman kohdan mukainen Tuottopalkkio. Mi-
kali Tuottopalkkio katsotaan arvonlisveron tai vastaavan veron alaiseksi, vero ei sisélly vaan se lisatdan kuhun-
kin tamén kohdan mukaisesti maéritettyyn Tuottopalkkioon.

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus perid Rahastolta sen Toimikauden lopussa Tuottopalkkio, siltd osin
kun Rahaston Sijoittajien Maksetuille Sijoitussitoumuksille laskettu sisdisen korkokannan vuosituotto (Internal
Rate of Return, "IRR”) ylittda kuusi (6) prosenttia p.a. (jaljempana "Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan seu-
raavan kaavan mukaisesti:

T T
Tuottopalkkio = 25% X max ({[Z Tulo, X (1 + r)T‘t} - [Z MS, x (1+ r)T‘t]}; 0)
t=0

t=0
MS, = Maksettu Sijoitussitoumus hetkelld t

Tulo, = Toimikauden aikana saatu tulo hetkella t

r = Aitakorko, % p. a.

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta Toimikauden alusta
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8.3

9

9.1

9.2

8.2.3

Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia Aitakoron ylittvasta tuotosta. Tuottopalkkio
peritdn ja veloitetaan Rahaston purkamisen yhteydessa. Tuottopalkkion laskentaesimerkki on tAmé&n sopi-
muksen Liitteend 2.

Merkintapalkkio

8.3.1

8.3.2

8.3.3

Vaihtoehtorahaston Hoitaja perii Rahastosta Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky:n seké alle sadan tuhannen
(100.000) euron Sijoitussitoumuksen tehneen Sijoittajan Sijoitussitoumuksiin kohdistuen (pois lukien Taaleri
Tallikiinteistot Henkilokunta Ky:n tekem@ Sijoitussitoumus) néiden Rahastoon liittymisen yhteydessa Merkin-
tapalkkion, jonka méaaré on kaksi (2) prosenttia sen tekemén Sijoitussitoumuksen maarasta. Merkintapalkkio
ei sisélly Sijoitussitoumukseen vaan lisataan Sijoitussitoumuksen maaraan. Merkintépalkkio peritdan kokonai-
suudessaan ensimmaisen Pddomakutsun maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on myds
oikeus peria Merkintépalkkio useassa erdsséa suhteessa kutsuttuihin Sijoitussitoumuksiin.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja perii Rahastosta Taaleri Tallikiinteistdt Sijoittajat Ky:n sek& alle miljoonan
(1.000.000) euron ja vahintdan sadan tuhannen (100.000) euron Sijoitussitoumuksen tehneen Sijoittajan Si-
joitussitoumuksiin kohdistuen (pois lukien Taaleri Tallikiinteistdt Henkilokunta Ky:n tekema Sijoitussitoumus)
naiden Rahastoon liittymisen yhteydessa Merkintapalkkion, jonka m&ara on yksi ja puoli (1,50) prosenttia sen
tekeman Sijoitussitoumuksen maarasta. Merkintapalkkio ei sisélly Sijoitussitoumukseen vaan lisataan Sijoi-
tussitoumuksen maaraan. Merkintapalkkio peritddn kokonaisuudessaan ensimmaisen Pddomakutsun mak-
samisen yhteydessa. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on my6s oikeus peria Merkintapalkkio useassa erassa
suhteessa kutsuttuihin Sijoitussitoumuksiin.

Mikali Merkintépalkkio katsotaan arvonlisaveron tai vastaavan veron alaiseksi, vero ei sisally vaan se lisataan
ylla mainitun mukaisesti maaritettyyn Merkintapalkkioon.

KULUT

Vaihtoehtorahaston Hoitajan kuluvastuu

9.11

Vaihtoehtorahaston Hoitaja vastaa oman henkilostonsé palkka-, auto-, vuokra-, matka-, toimisto-, edustus-
ym. hallintokuluista. Vaihtoehtorahaston Hoitaja vastaa liséksi Rahaston perustamiskuluista seka Sailytysyh-
teisdn palkkioista.

Rahaston kuluvastuu

9.2.1

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

(i) Rahaston kirjanpito, taloushallinto ja tilintarkastus;

(i) Rahaston sijoituksiin ja niiden realisointeihin (kummassakin tapauksessa siséltden myds toteutu-
matta jadneisiin hankkeisiin liittyvat) ja sijoitusten hallinnointiin liittyvét transaktiokulut ja asiantunti-
joiden ja neuvonantajien palkkiot ja muut kulut, silté osin kuin niitd ei maksa jokin kolmas osapuoli;

(iii) Rahaston tai soveltuvin osin sen Sijoituskohteiden ottaman vieraan paddoman ehtoisen rahoituksen
korkokulut seka rahoituksen jarjestamiseen liittyvét jarjestelypalkkiot sekd muut palkkiot ja kulut;

(iv) Yhteistydkumppanin Sijoituskohteiden hallinnoinnista perimét kulut;
(v) Rahaston sijoituksiin ja toimintaan liittyvat varainsiirto- ja muut verot;

(vi) Yhtiémiesten ja Sijoitusneuvoston kokousten mahdolliset kulut (Sijoitusneuvoston jasenille ei kui-
tenkaan makseta palkkioita);

(vii) mahdollisten Rahaston sijoituskohteita tai sen toimintaa koskevien oikeudenkayntien kulut;

(viii) muut tman Sopimuksen mukaisesti Rahaston vastuulle kuuluvat kulut seké Sijoitusneuvoston ta-
pauskohtaisesti hyvaksymaét kulut.
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9.2.2

Mikali ylla mainittuja kuluja on katettu Vaihtoehtorahaston Hoitajan varoista, kyseinen méaré on hyvitettava
Rahaston varoista.

10 IRTISANOMINEN JA MAKSUKYVYTTOMYYS

10.1 Vastuunalaisen Yhtidmiehen ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan irtisanominen

10.11

10.1.2

10.1.3

Mikali Vastuunalainen Yhtidmies asetetaan konkurssiin tai jos Vastuunalainen Yhtiémies rikkoo tahallisesti tai
torkedlla huolimattomuudellaan oleellisesti taté Sopimusta tai Yhtidsopimusta tai tahallisuudesta tai torkeastéa
huolimattomuudestaan syyllistyy oleelliseen tAméan Sopimuksen mukaisten velvollisuuksiensa laiminlydntiin
(ja edellyttaen, etté rikkomus tai laiminlydnti vaikuttaa olennaisesti haitallisella tavalla Rahaston varallisuus-
asemaan) eiké 60 vuorokaudessa tasta kehotuksen saatuaan korjaa rikkomustaan tai laiminlyontiaén, Sijoit-
tajat voivat Sijoittajien Maaraenemmistdpaatokselld irtisanoa Vastuunalaisen Yhtidmiehen yhtidosuuden Ra-
haston vastuunalaisena yhtiomiehena seka irtisanoa taman Sopimuksen Vastuunalaisen Yhtiomiehen osalta
tekemalld Vaihtoehtorahaston Hoitajalle kirjallisen ilmoituksen, jonka ovat allekirjoittaneet ne Sijoittajat, jotka
ovat tehneet kyseisen Sijoittajien Maaraenemmistépaatoksen.

Irtisanomisen edellytyksena on, etta Sijoittajat ovat nimittdneet Rahastolle uuden vastuunalaisen yhtiomiehen
ja paasseet taméan kanssa sopimukseen tdméan Sopimuksen ja Yhtiésopimuksen korvaavista sopimuksista.
Jos irtisanominen on néin tehty, Vastuunalainen Yhtiémies luopuu asemastaan Sijoittajien irtisanomisilmoi-
tuksessa mainitusta paivasta (”Irtisanomisen Voimaantulopaiva”) lukien. Irtisanomisen Voimaantulopéaivan
on oltava viimeistaén kuuden (6) kuukauden kuluttua irtisanomisen tiedoksisaannista lukien. Vastuunalainen
Yhtidmies luopuu samalla vastuunalaisen yhtiomiehen osuudestaan ja hallinnointitehtavistaan ja siirtdd Yh-
tibosuutensa (vastuunalaisena yhtiomiehen& muttei Sijoittajana) taman Sopimuksen mukaisine oikeuksineen
ja velvollisuuksineen sanotulle uudelle vastuunalaiselle yhtiémiehelle korvauksetta.

Mikali Vaihtoehtorahaston Hoitaja:

(i) luopuu Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisesta toimiluvastaan toimia vaihtoehtorahaston hoita-
jana; tai

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

on Vastuunalaisella Yhtiomiehelld velvollisuus nimetéd uusi vaihtoehtorahaston hoitaja, joka sitoutuu kir-
jallisesti tamén Sopimuksen osapuoleksi sekd irtisanoa tdmé Sopimus Vaihtoehtorahaston Hoitajan
osalta niin, etté irtisanomisilmoituksessa maarattyna péaivana:

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

(i)  viimeinen Hallinnointipalkkio suoritetaan irtisanotulle Vaihtoehtorahaston Hoitajalle tdmén Sopi-
muksen mukaisesti; ja

(i) kohdan 8.2 mukainen laskelma Tuottopalkkioista tehd&éan irtisanomisilmoituksessa maarattyyn pai-
vaan mennessa ja irtisanottu Vaihtoehtorahaston Hoitaja on oikeutettu Tuottopalkkioon sen perus-
teella.

10.2 Sijoittajan maksukyvyttémyys

10.2.1

10.2.2

Sitoumus Sijoitussitoumusten maksamiseen tdméan Sopimuksen mukaisesti on Sijoittajaa sitova, peruuttama-
ton sitoumus. Mikali Sijoittaja laiminlyd suorittaa Rahastolle tdmén Sopimuksen mukaan erdannytetyn osan
Sijoitussitoumuksestaan, laiminlyddylle osalle ("Laiminly6ty Sijoitussitoumuksen Osa”) lasketaan kahdek-
san (8) prosentin vuotuista viivastyskorkoa Padomakutsun erapaivasta suoritukseen asti.

Mikali Sijoittaja ei kolmenkymmenen (30) vuorokauden kuluessa asiaa koskevan muistutuksen saatuaan
maksa Laiminly6tya Sijoitussitoumuksen Osaa seka laiminlyddylle méaaralle kohdan 10.2.1 mukaisesti kerty-
nytta viivastyskorkoa, kyseista Sijoittajaa pidetdadn suoritukseen (ml. viivastyskorko) asti ("Laiminlydneena
Sijoittajana”).
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10.2.3

10.2.4

10.2.5

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus oman valintansa mukaan (tdman rajoittamatta Rahaston tai muiden
Sijoittajien oikeuksia Laiminlyénytta Sijoittajaa kohtaan tamé&n sopimusrikkomuksen perusteella) méaarata,
etta:

(i) Laiminly®ényt Sijoittaja menettda oikeutensa taman Sopimuksen mukaiseen varojenjakoon (mukaan
lukien kaikki sijoitetun pAdoman palautukset) muiden Sijoittajien hyvaksi siten, etta Laiminlyoneella
Sijoittajalla on oikeus saada Rahastolta varojenjakoa vasta sen jalkeen, kun kaikki sellaiset Sijoitta-
jat, jotka eivat ole Laiminlydneita Sijoittajia, ovat saaneet Rahastosta Rahastolle suorittamansa
Sijoitussitoumuksen suuruisen maksun kohdan 6 mukaisessa varojenjaossa,; ja/tai

(i)  Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oman harkintansa mukaan oikeus myyda Laiminlyéneen Sijoittajan
Yhtidosuus jollekin muulle Sijoittajalle tai kolmannelle taholle kohtuulliseksi katsomaansa hintaan
siten, ettd kauppahinnasta vahennetédn kaikki sanotusta myynnista ja Laiminlyéneen Sijoittajan lai-
minly6énnista aiheutuneet kulut ja mahdolliset vahingot.

Edella mainittujen seuraamusten soveltaminen ei rajoita Vastuunalaisen Yhtidbmiehen oikeutta vaatia Laimin-
lyoneeltd Sijoittajalta korvausta (Rahastolle) sopimusrikkomuksen perusteella.

Kaikki Sijoittajat sitoutuvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan pyynndsta ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan edellytta-
malla tavalla viipyméattd myoétavaikuttamaan edella mainitun toteuttamisen mahdollisesti edellyttdmiin tdméan
Sopimuksen ja Yhtiésopimuksen muutoksiin ja muihin toimenpiteisiin.

Yll& mainitusta huolimatta sovitaan, etta:

(i) Syoéttérahaston vastuunalainen yhtibmies ei omista varoistaan vastaa Rahastolle Syéttérahaston
Sijoitussitoumuksen suorittamisesta; ja

(i) mahdollisessa Syéttérahaston maksulaiminlydntitilanteessa tdméan kohdan 10.2 ehtoja sovelletaan
Vastuunalaisen Yhtidbmiehen kohtuullisen harkinnan mukaan suhteellisesti siihen osaan Sy6ttra-
haston Yhtidosuutta, joka vastaa suorittamatta jadnytta osaa silloisella Paa-omakutsulla erdannyte-
tysta Sijoitussitoumuksen osasta.

11 YHTIOOSUUKSIEN LUOVUTTAMINEN; SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

11.1 Vastuunalainen Yhtiomies

1111

Vastuunalainen Yhtidmies voi luovuttaa Yhtidosuutensa Rahaston vastuunalaisena yhtiémiehena (tai Yhtio-
osuutensa Rahaston Sijoittajana) vain jos Sijoittajat Sijoittajien Maaraenemmistdpaatoksella hyvaksyvat luo-
vutuksen. Vastuunalaisen Yhtibmiehen Yhtidosuuden ja tdman Sopimuksen ja Yhtidsopimuksen mukaisten
oikeuksien ja velvollisuuksien siirto Vastuunalaisen Yhtiémiehen konserniyhtiolle ei kuitenkaan edellyta Sijoit-
tajien suostumusta edellyttéden, etté siirronsaaja sitoutuu noudattamaan tata Sopimusta Vastuunalaisena Yh-
tiomiehena.

11.2 Sijoittajat

11.21

11.2.2

Sijoittajat voivat luovuttaa Yhtidosuutensa vain Vastuunalaisen Yhtidomiehen suostumuksella ilmoittamalla luo-
pumishalukkuudestaan kirjallisesti Vastuunalaiselle Yhtidmiehelle. limoituksen tulee siséltaé hinta Yhtidosuu-
desta ja Yhtibosuuden luovutuksensaajan nimi seké& muut mahdolliset luovutuksen ehdot.

Yhtidosuuden siirron tulee aina tapahtua siten, etta Sijoittaja siirtda yhta suuren suhteellisen osuuden kaikista
Yhtidosuuteensa liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista (tarkoittaen myés yhté suurta osuutta Yhtiomiehen
jo maksamasta Sijoitussitoumuksesta ja maksamatta olevasta Sijoitussitoumuksesta). Jos siirto on toteutettu
tdaman Sopimuksen edellyttamalla tavalla, siirtdja vapautuu velvollisuudesta suorittaa Rahastolle YhtiGosuu-
teen liittyvd maksamaton Sijoitussitoumus (tai, osittaisen siirron ollessa kyseessé, siirrettyd osaa vastaava
osa Sijoitussitoumuksesta).
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11.2.3

11.2.4

Yhtidosuuden omistusoikeuden siirtymisen ja Sijoittajan oikeuksien kayttamisen edellytyksenéa on liséksi, etta
luovutuksensaaja, joka ei entuudestaan ole tAméan Sopimuksen osapuoli, sitoutuu noudattamaan taté Rahas-
tosopimusta ja Yhtidsopimusta allekirjoittamalla liittymissopimuksen Vastuunalaisen Yhtiémiehen hyvaksy-
méassa muodossa.

Vastuunalainen Yhtidmies voi edellyttdaé ennen siirron hyvaksymista siirronsaajalta kaikki sitéd koskevat tiedot,
joita se pitaé tarpeellisena arvioidakseen tamén maksukyvyn sekd varmistaakseen sen, etté se ja Vaihtoeh-
torahaston Hoitaja voivat noudattaa niité koskevia velvoitteita (ml. velvoite tunnistaa asiakas). Vastuunalainen
Yhtiébmies voi edellyttédé siirronsaajan kattavan siirtoon liittyvéat kulut.

11.3 Vaihtoehtorahaston Hoitaja

1131

Jos Rahastolle nimitetty Vaihtoehtorahaston Hoitaja vaihdetaan tAméan Sopimuksen mukaisesti, tehtavansa
paattavalla Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus siirtaa kaikki taman Sopimuksen mukaiset oikeutensa ja
velvollisuutensa uudelle vaihtoehtorahaston hoitajalle edellyttden, ettd uusi vaihtoehtorahaston hoitaja sitou-
tuu kirjallisesti noudattamaan tata Sopimusta "Vaihtoehtorahaston Hoitajan” ominaisuudessa.

12 MUUT MAARAYKSET

12.1 Tilintarkastaja

12.1.1

Vastuunalainen Yhtidmies valitsee Rahaston tilintarkastajaksi aina tilintarkastuslain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitettu
KHT-tilintarkastaja tai tilintarkastusyhteisd, jonka paavastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja,
joka on eri kuin Vastuunalaisen Yhtidmiehen tai Vaihtoehtorahaston Hoitajan kayttama tilintarkastaja.

12.2 Sopimusten tulkinta

12.21

Sopimuksen seka siihen liittyvien asiakirjojen tulkinnallinen etusijajarjestys on seuraava:

(i) Lis&sopimus;
(ii)  Liittymissopimus;
(i) tdmé& Rahastosopimus; ja

(iv) Yhtidsopimus.

12.3 Sopimuksen muuttaminen ja muut sopimukset

12.3.1

12.3.2

Silté osin kuin tassa Sopimuksessa ei ole muuta mainittu, tatd Sopimusta voidaan muuttaa ainoastaan kirjal-
lisesti Vastuunalaisen Yhtiémiehen ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan suostumuksella ja Sijoittajien Maarédenem-
mistopaatoksella. Sellaiset muutokset, jotka lisisivat Sijoittajien maksuvelvoitteita tai muuttaisivat Sijoittajien
keskinaista oikeutta palkkioiden ja kulujen jalkeen jaettavien varojen jakoon, voidaan tehda vain kaikkien Yh-
tiomiesten suostumuksella. Maksuvelvoitteita lisdavina ei pidetd muutoksia, jotka pidentaisivat Sijoituskautta
tai Toimikautta.

Siitd huolimatta mité4 kohdassa 12.3.1 maarataan, Vastuunalainen Yhtidmies voi muuttaa tatd Sopimusta ja
Yhtidsopimusta ilman Sijoittajien suostumusta, mikali ko. sopimusten muuttamisessa on kyse

@ Rahaston toiminimen ja/tai toimipaikan muuttamisesta;

(i) sopimuksissa olevan selkeén virheen oikaisemisesta tai selvasti puutteellisen sopimusmaarayk-
sen selkeyttamisesta; tai

(i) Vaihtoehtorahastosaantelyn edellyttdmasta muutoksesta.

Vaihtoehtorahaston Hoitajan on aina valittdmasti kirjallisesti ilmoitettava tAméan kohdan mukaisesta muutok-
sesta ja sen syysta Sijoittajille. Vastuunalainen Yhtidmies voi lisdksi muuttaa ilman Sijoittajien suostumusta
tdman Sopimuksen liitteen 1 vastaamaan kulloinkin voimassa olevaa tilannetta.
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12.3.3

12.3.4

12.35

Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi ilman yhdenkdan Sijoittajan suostumusta solmia yksittéisten Sijoittajien
kanssa Rahastoa koskevia kirjallisia lisdsopimuksia (”Lisdsopimus”), jotka taydentavat tata Sopimusta ky-
seisen Sijoittajan osalta.

Mikali Lisdasopimuksessa mydnnetaan Sijoittajalle oikeuksia, jotka ovat tdssa Sopimuksessa sovittuja ehtoja
edullisempia, kyseiset ehdot on annettava tiedoksi ja niitd on tarjottava vastaavasti muille Sijoittajille, joiden
Sijoitussitoumus on vahintaén yhta suuri kuin sen Sijoittajan, jonka kanssa lisdehdoista alun perin sovittiin.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja tiedottaa mahdollisista Lisdsopimuksista ja mahdollisuuksista osallistua niihin
oman harkintansa mukaan joko kohdan 7.2 mukaisen puolivuosittaisen rahastoraportin yhteydessa tai erik-
seen ylimaaraisena tiedoksiantona ilman viivastysta, mikali Vaihtoehtorahaston Hoitaja arvioi tiedottamisen
olevan Lisasopimuksen luonteen johdosta tarpeen. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi toimittaa erikseen toimi-
tettavan Lisdsopimuksen tiedoksiannon aineiston sahkoisesti tai postitse Sijoittajan kanssa erikseen sovitulla
tavalla.

Lisdsopimusta ei saa kuitenkaan koskaan tehda koskemaan tdman Sopimuksen kohtaa 6 (Varojenjako), 8
(Palkkiot) kohdan 8.2 tuottopalkkiota lukuun ottamatta tai kohtaa 9 (Kulut).

12.4 Erimielisyyksien ratkaisu ja sovellettava laki

12.4.1

Tahan Sopimukseen ja Yhtidsopimukseen sovelletaan Suomen lakia lainvalintaa koskevia sdantéja lukuun
ottamatta. Tasta Sopimuksesta ja Yhtidsopimuksesta johtuvat tai niihin liittyvat tai niiden rikkomista, paatty-
mista tai patevyyttd koskevat riidat, erimielisyydet ja vaatimukset ratkaistaan lopullisesti kolmen véalimiehen
valimiesmenettelyssd Keskuskauppakamarin valityslautakunnan sédantéjen mukaisesti. Valimiesmenettelyn
paikka on Helsinki. Valimiesmenettelyn kieli on suomi. Yhtidmiehella, joka on kuluttaja, on kuitenkin aina oi-
keus valita oikeuspaikaksi oman asuinpaikkansa karajaoikeus.

12.5 Rahaston Toimikausi ja sen jatkaminen

125.1

12.5.2

12.5.3

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

Rahaston toimikausi ("Toimikausi”) paattyy seitseméan (7) vuoden kuluttua Ensimmaisesta Liittymisesta, ellei
Toimikautta pidennetd. Vastuunalaisella Yhtiomiehell& on kuitenkin oikeus jatkaa Rahaston toimikautta enin-
tdan kahdella (2) vuodella, yhdessa tai useammassa jaksossa, mikali Rahaston Toimikauden pidennys on
tarpeellinen Rahaston Sijoituskohteiden myymisen, liiketoiminnan paattdmisen ja varojenjaon asianmukaisen
toteuttamisen vuoksi. Toimikauden péatyttyd Rahasto puretaan kohdan 12.6 mukaisesti. Rahasto puretaan
kohdan 12.6 mukaisesti myds ennen Rahaston Toimikauden paéttymista Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin
paattdessa, jos Rahastolla ei ole enaa sijoituksia.

Tama Sopimus on voimassa kunkin Sijoittajan osalta Sijoittajaksi littymisesté lukien ja lakkaa sitomasta Yh-
tibmiesta tdman lakattua olemasta Sijoittaja tdméan Sopimuksen mukaisesti. Kaikkien osapuolten osalta tama
Sopimus lakkaa Rahaston tultua puretuksi. Kohdat 12.4 (Erimielisyyksien ratkaisu ja sovellettava laki) ja 12.7
(Tiedoksiannot) jaavét kuitenkin voimaan Rahaston purkamisenkin jalkeen (tai sen jalkeen kuin Yhtidmies on
lakannut olemasta Yhtiomies) silté osin kuin kohdan 12.6.2 tarkoittamassa purkusopimuksessa ei muuta so-
vita.

12.6 Rahaston purkaminen

12.6.1

12.6.2

Sijoittajat tiedostavat, ettd Rahaston Toimikauden paatyttyd Rahaston varojen realisoiminen voi viela vieda
merkittavastikin aikaa, eikéd Rahastoa ole tarkoitus purkaa ennen kuin sen varallisuus on jaettavissa rahana.
Toimikauden paatyttyd Rahaston omaisuuden myyntiin ryhdytdan viipyméattd huomioiden kuitenkin pyrkimys
saada myytavasta omaisuudesta paras mahdollinen hinta.

Rahaston purkamisen toteuttamiseksi Sijoittajat sitoutuvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin edellyttdessa sol-
mimaan Rahaston purkamista koskevan sopimuksen. Vastuunalaisen Yhtidmiehen tulee viivytyksettéd Rahas-
ton purkamista koskevan sopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa tai sen voimaantulon jalkeen maksaa Ra-
haston mahdolliset vastuut Rahaston varoista sekéa jakaa jaljelle jadneet varat timén Sopimuksen kohdan 6
mukaisesti. Mikéli Rahaston purkamisen jalkeen Rahastolle kertyy jaettavissa olevia varoja, mainitut varat
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12.6.3

12.6.4

jaetaan Sijoittajille, mahdollisesti niihin kohdistuvien kulujen ja kustannusten kattamisen jalkeen, taman Sopi-
muksen kohdan 6 mukaisesti, jollei sopimuksessa Rahaston purkamisesta erikseen toisin sovita. Vaihtoehto-
rahaston Hoitaja ilmoittaa Rahaston purkautumisesta kaupparekisterille viipyméattd Rahaston purkamista kos-
kevan sopimuksen voimaantulon jalkeen.

Jos purkamisen yhteydessa Rahastolle on nimitettava selvitysmies tai vastaava, tallaisena toimii Vaihtoehto-
rahaston Hoitaja tai sen nimittdma taho. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus Hallinnointipalkkioon ja Tuot-
topalkkioon Rahaston lopulliseen purkamiseen asti (ja myds mahdollisen selvitystilamenettelyn aikana).

Rahaston purkautuessa taman kohdan mukaisesti on Vaihtoehtorahaston Hoitaja velvollinen tekemé&én talou-
dellisen lopputilityksen Sijoittajille varojenjaon yhteydesséa. Taloudellisesta lopputilityksesté on kaytava ilmi
kaikki Sijoittajille Rahastosta 6 luvun ja 12.6 luvun perusteella tapahtunut varojenjako sek& Vaihtoehtorahas-
ton Hoitajalle 8 luvun perusteella maksetut palkkiot. Mikali taloudellisessa lopputilityksessa havaitaan, etta
Vaihtoehtorahaston Hoitajalle on Rahaston olemassaolon aikana maksettu enemman palkkioita kuin 8 luvun
perusteella olisi kuulunut, on Vaihtoehtorahaston Hoitaja velvollinen palauttamaan sille virheellisen palkkiolas-
kennan johdosta mahdollisesti likaa maksetut palkkiot (véhennettyna néihin palkkioihin kohdistuvilla veroilla,
jos palkkion palautusta ei saada vastaavasti verotuksessa hyddynnettyda) neljantoista (14) paivan kuluessa
purkamista koskevan sopimuksen allekirjoittamisesta.

12.7 Tiedoksiannot

12.7.1

12.7.2

Taman Sopimuksen nojalla tehtéavat tiedoksiannot ja muut ilmoitukset on toimitettava kirjallisesti kirjeena tai
sahkopostitse Vaihtoehtorahaston Hoitajan yllapitamassa rekisterissa ("Rekisteri”) ilmoitettuihin osoitteisiin.
Sahkopostitse lahetty tiedoksianto tai ilmoitus katsotaan vastaanotetuksi vastaanottovahvistuksin lahetyspai-
vana, postitse lahetetty kolmantena péaivana postituksen jalkeen tai sitd aiempana paivana, jona ilmoitus tosi-
asiassa vastaanotettiin.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittaéd Rekisteria Sijoittajien ilmoittaessa Vaihtoehtorahaston Hoitajalle yhteys-
tietojensa muutoksista ja toimittaa pyydettaessa Sijoittajille Rekisteriin merkityt tiedot. Rekisteriin merkitaéan
ensi vaiheessa kunkin Sijoittajan osalta sen Liittymissopimuksessa ilmoitetut tiedot.

12.8 Henkilttietojen kasittely ja luovutus

12.8.1

Vastuunalaisella yhtiomiehell& ja/tai Vaihtoehtorahastojen hoitajalla on oikeus kasitella ja luovuttaa Sijoittajien
Rahastolle luovuttamia henkil6tietoja Sijoitusstrategian toteuttamiseksi ja Sijoituskohteista irtautumisen mah-
dollistamiseksi.
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13 SOPIMUSKAPPALEET

13.1.1 Tama Sopimus voidaan allekirjoittaa yhtena tai useampana allekirjoituskappaleena. Vaihtoehtorahaston Hoi-
taja toimittaa Sijoittajille kopiot tasta Sopimuksesta seka siihen mahdollisesti tehtavistda muutoksista.

Helsingissé 15.elokuuta 2018

TAALERI TALLIKIINTEISTOT GP OY
(Vastuunalaisena Yhtiémiehend)

Juhani Elomaa

TAALERI TALLIKIINTEISTOT KY
(vastuunalaisen yhtidmiehensa Taaleri Tallikiinteistét GP Oy:n edustamana)

Juhani Elomaa

TAALERI PAAOMARAHASTOT OY
(Vaihtoehtorahaston Hoitajana)

Juhani Elomaa
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LITE 1: YHTIOMIEHET JA YHTIOMIESTEN SIJOITUSSITOUMUKSET

Yhtidmies Sijoitussitoumus (euroa)

Taaleri Tallikiinteistét GP Oy 0
(Vastuunalaisena Yhtiémiehend)

Taaleri PAdomarahastot Oy 3.000

(8&nettémana yhtibmiehena)

Yhteensa 3.000

Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittaa tata Sopimuksen liitetté& uusien Yhtidmiesten liittymisten tai Yhtibosuuksien siirtojen
myo0ta.
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LITE 2: TUOTTOPALKKION ESIMERKKILASKELMA

Tuottopalkkion laskenta perustuu Sijoittajien Rahastoon maksamiin Sijoitussitoumuksiin ja Sijoittajien Rahastosta saa-
malle varojenjaolle. Tuottopalkkion laskennassa otetaan huomioon kaikki Rahaston kulut (pois lukien perittéava Tuotto-
palkkio) ja Tuottopalkkio lasketaan koko Rahaston Toimikaudelta ja koko Rahaston tasolla, ei Sijoituskohdekohtaisesti.

Sijoittajien Rahastoon maksamat ja Rahastosta saamat varat diskontataan niin, ettd Rahaston vuosituotto eli sisdinen
korkokanta (Internal Rate of Return, IRR) on se kumulatiivinen vuosituotto, jolla diskontatut Rahastosta saadut varat vas-
taavat Rahastoon sijoitettuja varoja. Kassavirtojen diskonttauksessa kaytetaan paivéatasolla tarkkoja ajankohtia, jolloin
Rahastoon on tehty sijoituksia ja toisaalta Rahastosta on saatu varoja.

Esimerkkilaskelmassa Sijoittaja on sijoittanut varoja Rahastoon hetkella t=0 yhteensa 80 rahayksikkda. Rahasto jakaa
varoja Sijoittajalle joka vuosi seitseméan vuoden ajan 7 rahayksikkda vuodessa hallinnointipalkkioiden jalkeen ja vuotena
t=7 Rahasto jakaa varoja sijoituksista irtautumisen yhteydessa lisdksi 110 rahayksikk®a. Yksinkertaisuuden vuoksi olete-
taan, ettd kaikki kassavirrat tapahtuvat vuosittain samana péaivana vuodesta. Rahaston vuotuinen tuotto eli IRR ennen
tuottopalkkiota on talldin 12,4 %. Tuottopalkkio esimerkkilaskelmassa on tall6in 12,1 rahayksikk6a (aitakorko IRR-tuotto
6 %, toteutunut IRR-tuotto 12,4 % p.a. ja tuottopalkkio 25 % aitakoron ylittavalta osalta). Tuottopalkkio veloitetaan vuo-
tena t=7 rahaston sulkemisen yhteydessa.

\Vuosi Vuosi Vuosi \Vuosi \Vuosi \Vuosi Vuosi

t=0 1 2 3 4 5 6 7
Sijoitus 80
Vuosituotto 7 7 7 7 7 7 7
Irtautuminen 110
Kokonaistuotto per wuosi (IRR) 124 %
ennen tuottopalkkiota
Aitakorko 6,0 %

Tuottopalkkio
Tuottopalkkion veloitus

Kokonaistuotto per wuosi (IRR)
tuottopalkkion jalkeen

25 % aitakoron ylittavalta osalta
12,1

11,0 %
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LIITE C: SYOTTORAHASTON YHTIOSOPIMUS
TAALERI TALLIKIINTEISTOT OMISTAJAT KY

YHTIOSOPIMUS

1. OSAPUOLET
1.1. Vastuunalainen yhtiémies

Taaleri Tallikiinteistét GP Oy, Y-tunnus 2921262-1
1.2. Adnetdn yhtidmies

Taaleri Padomarahastot Oy, Y-tunnus 2264327-7
2. YHTION PERUSTAMINEN

Talla yhtidsopimuksella Taaleri Tallikiinteist6t Omistajat Ky - nimisen kommandiittiyhtion
(jaljempana "Yhtio") yhtiomiehet sopivat keskindisista suhteistaan.

3. YHTION TOIMIALA JA TARKOITUS

Yhtién yksinomaisena toimialana on tehda sijoitus Taaleri Tallikiinteistét Ky -nimiseen kom-
mandiittiyhtiéon sen danettémana yhtiémiehena.

Yhtid rahoittaa sijoitustoimintansa laskemalla liikkeelle joukkolainamuodossa voitonjakolai-
naosuuksia.

Silta osin kuin Yhti6 ei ole sijoittanut varojaan Taaleri Tallikiinteistot Ky:n yhtidpanokseen se
voi sijoittaa ne seka kassavaransa Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankki-
talletuksiin ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

4. YHTION KOTIPAIKKA
Yhtion kotipaikka on Helsinki.

5. YHTIOMIESTEN PAAOMAPANOKSET

Taaleri Pédomarahastot Oy sitoutuu suorittamaan Yhtiélle 1.000,00 euron suuruisen paa-
omapanoksen.

6. VASTUUNALAISEN YHTIOMIEHEN RAJOITETTU OIKEUS YKSITYISOTTOIHIN
Vastuunalaisella yhtiomiehella ei ole oikeutta tehda yksityisottoja Yhtiosta.
7. HALLINTO

Yhtion hallintoa hoitaa ja kaikki hallintoon ja Yhtién toimintaan liittyvat paatékset tekee vas-
tuunalainen yhtidmies.

8. NIMEN KIRJOITTAMINEN
Yhtién toiminimen kirjoittaa vastuunalainen yhtidmies yksin.
9. TILIKAUSI

Yhtion tilikausi on kalenterivuosi. Ensimmainen tilikausi paattyy 31.12.2018.
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10. TOIMIKAUSI
Yhtion toimikausi paattyy, kun Taaleri Tallikiinteistét Ky on purettu.

11. PAAOMANPALAUTUS JA VAROJENJAKO
Yhtidlle kertyvat tulot kdytetdan ensisijaisesti liikkkeeseen laskettujen voitonjakolainojen
korkojen maksuun ja lainan lyhentamiseen lainasopimusten edellyttémassa maarin, minka
jalkeen jaljelle jaavat tulot jaetaan yhtiomiehille ndiden maksamien padaomapanosten suh-
teessa.

12. YHTION PURKAMINEN
Yhtion toimikauden paatyttya puretaan Yhtio siten, ettd Yhtién varoista maksetaan ensin
kaikki Yhtion velat ja vastuut ja témadn jalkeen jaljelle j@dva osuus jaetaan yhtiomiehille
ndiden maksamien paaomapanosten suhteessa.

13. SOPIMUSKAPPALEET

Tata sopimusta on tehty kolme (3) samasanaista kappaletta, yksi kummallekin yhtiomiehelle
ja yksi kaupparekisterille.

Helsingissa 18. kesakuuta 2018

TAALERI TALLIKIINTEISTOT GP OY

TAALERI PAAOMARAHASTOT OY
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