Taaleri Tallikiinteistot Ky:n sijoitusmuistio seka AIFM-

lain 12 luvun mukaiset olennaiset ja riittavat tiedot
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SISALLYSLUETTELO

Mika on talliosake

Rahasto pahkinankuoressa

Rahaston tausta ja toteuttajat

Sijoituskohteet

Vuokraus ja tuoton muodostuminen

Rahaston elinkaari, esimerkkilaskelmat ja rakenne
Esimerkkeja riskeista

AlFM-lain 12 luvun mukaiset riittavat ja olennaiset tiedot seka vastuunrajoitus
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MIKA ON TALLIOSAKE

Muuntojoustavia tiloja, joita yritykset ja yksityishenkilot kayttavat
varasto- ja toimitiloina, autotalleina sek& harrastamiseen.

TALLIOSAKE on DEN Finland Oy:n tavaramerkki.
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Tavoitteena rakentaa
noin 40-50 kohteen
portfolio, joka
tuottaa aktiivisesti

hallinnoituna
keskimaarin 7-8 %:n
vuotuista
vuokratuottoa.

TAALERI

RAHASTO PAHKINANKUORESSA

Rahasto tarjoaa
moderneja,
monipuolisesti eri
kayttotarkoituksiin

sopivia tiloja
pk-yrityksille ja
yksityishenkildille
Suomessa ja
Ruotsissa.

Pyrkimyksena
luoda noin
100 miljoonan euron
rahastokokonaisuus,
joka kohteista
irtauduttaessa
kilnnostaa valmista
portfoliota ja vakaata
vuokratuottoa etsivia
sijoittajia.
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KIINTEISTOSIJOITUSMARKKINA ENNATYSAKTIIVINEN

« Suomen ja Ruotsin kiinteistosijoitusmarkkinat ovat
erittain aktiivisia ja transaktiovolyymit ovat korkealla. 10.0%

» Voimakkain sijoittajakysynta kohdistuu perinteisiin
kiinteistosijoitussegmentteihin: toimistoihin,
asuntoihin ja liikekiinteistdihin. 5.0% Talliosakkeet

9,0 %

n.7-8 %

« Kysytyimpiad ovat suuret tilayksikot, yhdelle tai
muutamalle vahvalle ankkurivuokralaiselle vuokratut
kohteet ja pitkat vuokrasopimukset. 6.09%

7,0%

* Voimakkaan kysynnan johdosta halutuimpien
kohteiden hinnoittelu on kiristynyt ja valmiiden
kohteiden tuotot ovat alhaisella tasolla. 10 %

5,0 %

« Kysytyimpien kohteiden ulkopuolella ja uusia kohteita ARG A A G A A G A A
ja konsepteja rakennuttamalla ja kehittamalla
tuottotasot ovat houkuttelevia.

e T OIMISTO e— |_jike e Teollisuus/varasto

Ykkosluokan prime-kohteiden nettotuottovaateet paakaupunkiseudulla.
Lahde: Catella Property.
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TALOUSKASVU VAUHDITTAA TILAKYSYNTAA

* Yleisen taloustilanteen kohentuminen nakyy
toimitilojen vuokramarkkinalla kasvavana
aktiivisuutena.

Pienyritysten osuus kaikista yrityksista Suomessa 3

0,9 %

« Piristynyt ulkomaankauppa ja yleiset talouden
positiiviset tunnelmat kasvattavat pk-yritysten o
toimintaa ja tilakysyntaa. = Alle 50 tyontekijan

yritykset

« EK:nyrittdjapaneeli odottaa Suomessa pk-sektorille jopa 21 000
tyontekijan lisaysta vuonna 2018 1.

Yli 50 tydntekijan

« Swedbankin mukaan Ruotsissa pienyrityksista seitsemalla yritykset

kymmenesta tulevaisuudennékymat ovat positiiviset ja yhdeksan

pienyritystd kymmenesta haluaa kasvaa 2.

Lahteet:

1. EK. 15.11.2017. EK:n Yrittajapaneeli: Pk-sektorille odotettavissa jopa 21 000 tydntekijan lisdys
2. Swedbank, Sparbankerna ja Féretagarna, Smaforetagsbarometern. 2017

3. Tilastokeskus. Yritysten rakenne- ja tilinpaatostilasto 2016.

Suomessa yrityksid on yhteensa noin 357 000 kpl.
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MUUTTUVAT ASUMISOLOT LISAAVAT SAILYTYSTILOJEN KYSYNTAA

* Suomen suurissa kaupungeissa asutaan yha ahtaammin:
Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla ahtaasti asuvien* henkildiden N e
maara nousi lahes neljanneksella vuosina 2006-2016 1. Yha |
useampi asuu yksin, usein pienessa asunnossa.

* Ruotsi on Pohjoismaiden ahtaimmin asuttu maa, jossa joka
seitsemas kotitalous asuu ahtaasti 2.

« Kaupungistuminen, tiivis asuminen sekd samanaikainen
harrastusten, harrastusvalineiden ja muun tavaramaaran kasvu
luovat kasvavaa kysyntaa yksityishenkildiden pienvarasto- ja
harrastetiloille.

Mgy %22

« Pienvarastotiloja vuokrataan tyypillisesti muuttojen ja muiden
elamanmuutosten yhteydessa. Yhdysvalloissa enemmisto
pienvarastojen vuokralaisista on kuitenkin jo pitkaaikaisia 3.

* Ahtaasti asuttaessa huonetta kohti asuu enemman kuin yksi henkild, kun keittiota ei lasketa huonelukuun.

Lahteet:

1. Tilastokeskus. Asuntokunnat ja asuinolot 2016.

2. Statistiska Centralbyran. Undersokning av levnadsférhallanden. 2017.
3. Self Storage Association. An introduction to self storage.
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YHTEENVETO MARKKINATILANTEESTA

Kysynta yksityishenkildiden
sailytys- ja harrastetiloille
kasvaa. Pk-yritysten
tilatarpeet muuttuvat
lilketoiminnan kasvun ja

Pk-yrityksilla ja
yksityishenkildilla on
tilatarjonnan rajallisuuden
vuoksi usein haasteita
|6ytaa toiminnalleen

Instituutiosijoittajat ja
rahastot suosivat suuria
yksittaisia kohteita,
valmiita portfolioita ja

muutosten myota.

v

Markkinoilla on
kysyntaa monipuolisen
kaytén mahdollistaville

joustaville tiloille.

TAALERI

sopivia joustavia tiloja.

v

Markkinoilla on kysyntaa
toimijalle, joka tarjoaa
keskitetysti tilaratkaisuja
pk-yrityksille ja
yksityishenkildille.

tunnettuja vuokralaisia.

v

Markkinatilanne tarjoaa
erittain houkuttelevan
riski-tuotto-suhteen.

15.8.2018






YHTEISTYOSSA TAALERI JA DEN FINLAND OY

Rahaston yhteistybkumppanina on DEN Finland Oy (Suomen
Talliosake).

DEN Finland Oy:n omistaa DEN Group Oy, jonka suurimpia omistajia
ovat yrityksen toimiva johto, CapManin hallinnoima rahasto ja
Suomen Teollisuussijoitus Oy.

DEN Group Oy tydllistdaa noin 500 henkea, ja vuonna 2017 yhtion
likevaihto oli 146 miljoonaa euroa.

Suomen Talliosake on tahan mennessa toteuttanut Suomeen noin
sata talliosakekohdetta, joissa on yhteensa noin 2 600 tilayksikkoa.

Suomen Talliosakkeen kilpailuetuja:
Tunnettu valtakunnallinen brandi ja toimiva konsepti
Tuotteen laatu ja toimitusvarmuus

Mahdollisuus tarjota keskitetysti ja joustavasti ratkaisuja erilaisiin tilatarpeisiin
yksityishenkilGille ja pk-yrityksille

TAALERI

DEN Group -konserniin kuuluvat

<o~ TALLIOSAKE®

A—Jy\%

KOTI, JONKA HALUAT.

DESIGN

KOTI. INTOHIMOLLA.

)@ FINNLAMELLI

ws Pohjan
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TAALERIN JA DEN FINLAND OY:N VALINEN YHTEISTYO

h -Z= TALUIOSAKE®
TAALERI

« Rahaston perustaminen ja paaomien keruu » Kohteiden suunnittelu hybridimallilla

Paasuunnittelijana paikallinen arkkitehtitoimisto, jota

’ SIJOItUSkOhtelden kartoitus ja avustaa Suomen Talliosakkeen suunnitteluosasto.

sijoituspaatosten tekeminen
» Rakentaminen yhdessa tytaryhtididen ja

alihankkijoiden kanssa

« Rahoitusneuvottelut ja pankkiyhteisty6  Maanrakennusvaiheen projektinjohtourakoitsijana DEN
Finlandin tytaryhtié PT Pohjanteko Oy.

« Rahaston hallinnointi

« Kohteiden rakennuttamisen, vuokrauksen . . . _
_ _ ) Runkoelementit valmistetaan puusta DEN Finlandin
ja hallinnon seuranta ja valvonta tehtaassa Nivalassa.

* Sijoittajaraportointi * Vuokraus, yllapito ja kohdeyhtididen hallinto

Rahaston sijoituskohteista irtautuminen

TAALERI 1582018
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TAALERIN TIIMI

Juhani Elomaa
Toimitusjohtaja

Taaleri Oy

Karri Haaparinne Ari Metso Jan Hellman
Varatoimitusjohtaja Toimitusjohtaja Sijoituspaallikkd
Taaleri Oy Taaleri Pa4domarahastot Oy

Jouni Alho

Johtaja,
kiinteistdrahastot

TAALERI

Tiina Kuivalainen
Projektipaallikko

Jyrki Moilanen
Rahoitusjohtaja

Jenna Rindell
Lakimies

Maija Seppéala
Analyytikko

15.8.2018
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SUOMEN TALLIOSAKKEEN TIIMI

W/

Jaakko Taivalkoski Mikko Lahtinen Heikki Lahtinen

Toimitusjohtaja
DEN Finland Oy

Varatoimitusjohtaja, Johtaja, strategia ja
kasvu ja tontit
kansainvalistyminen DEN Finland Oy
DEN Finland Oy

TAALERI

Markus Alitalo Kalle Karjula

Johtaja,
vuokraus- ja
sijoittajaliiketoiminta
Suomen Talliosake

Liiketoimintajohtaja
Suomen Talliosake

Jorma Liikamaa

Toimitusjohtaja
DEN Sweden AB

15.8.2018 14






SIJOITUSKOHTEET

* Rahasto rakennuttaa muunneltavia talliosakkeita, jotka soveltuvat
toimitiloiksi, varastoiksi, autotalleiksi ja harrastamiseen.

« Kukin kohde vuokrataan useille kayttajille. Vuokralaisten lukumaara
riippuu kohteen koosta ja vuokralaisten tilatarpeista.

« Talliosakekohteessa on tavallisesti noin 30 yksittaista tilaa, kukin
kooltaan 20-350 m2. Tilojen keskikoko on noin 40 m2.

» Tilojen vakiovarustukseen kuuluvat mm.
» Lastausta helpottavat moottoroidut nosto-ovet seka erilliset kayntiovet
« Lattiakaivot dljynerotuksella

*  Vesitiivis lattia, pesumahdollisuus

» Tilojen monipuolinen kaytettavyys ja muunneltavuus mahdollistavat tehokkaan
uusasiakashankinnan.

* Vuokralaiselle talliosake on kustannustehokas avaimet kateen -ratkaisu.

TAALERI




SIJOITUSKOHTEITA RAKENNETAAN
SUOMEEN JA RUOTSIIN

« Tavoitteena on rakennuttaa kohteista noin 2/3 Suomeen ja 1/3
Ruotsiin.

* Ruotsi on valittu rahaston toiseksi kohdemaaksi sijoituskohteiden
alueellisen hajauttamisen ja markkinan suuremman koon takia.

* Molemmissa kohdemaissa toimitilojen vuokramarkkina on
pirstaleinen, ja markkinoilla on tilaa valtakunnallisesti toimivalle
tilantarjoajalle.

* Ruotsissa tilakysynnan arvioidaan painottuvan Suomea
voimakkaammin yksityishenkildiden kysyntaan, mika tasapainottaa
ja hajauttaa rahaston vuokralaisriskia.

TAALERI




SIJOITUSKOHTEIDEN SUUNNITELLUT
SIJAINNIT SUOMESSA

Rahaston tarkeimmaéat kohdealueet ovat
paakaupunkiseutu ja sen kehyskunnat, Tampereen
seutu seka muut elinkeinoelaman kannalta keskeiset
kaupunkiseudut.

Rahaston sijoituskohteet sijoittuvat hyvien
likenneyhteyksien varrelle. Potentiaalisia
mikrosijainteja ovat ulosmenoteiden ja kehateiden
l&hiymparistot.

Sijoituskohteiden lopullinen sijaintijakauma ja
mikrosijainnit maaraytyvat tilakysynnan ja
tonttitarjonnan mukaan.

Suomen Talliosakkeen nykyinen tonttivaranto
mahdollistaa noin 30-40 kohteen aloittamisen
Suomessa.

TAALERI
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SEINAJOKI
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TURKU PAAKAUPUNKISEUTU,
. KEHYSKUNNAT, LAHTI JA
HAMEENLINNA

15.8.2018
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SIJOITUSKOHTEIDEN SUUNNITELLUT
SIJAINNIT RUOTSISSA

» Rahaston sijoituskohteet sijoittuvat kasvukeskuksiin
hyvien liikenneyhteyksien varrelle lahelle asutusta ja
elinkeinoelamaa.

» Talliosakkeiden potentiaalisia mikrosijainteja ovat
ulosmenoteiden ja kehateiden lahiymparistot, kuten
esimerkiksi
« Vasteras, Erikslundin retail-alue
« Orebro, Mariebergin retail-alue

* Suur-Tukholman alueella mm. Botkyrkan, Haningen, Nackan ja
Jarfallan kuntien alueet

« Linkdping, Eskiltuna, Norrkdping - useita potentiaalisia sijainteja

« Suomen Talliosakkeen nykyinen tonttivaranto
Ruotsissa mahdollistaa noin 10 kohteen aloittamisen.

TAALERI

VASTERAS,
ESKILTUNA,
OREBRO

LINKOPING,
NORRKOPING

SUUR-
TUKHOLMAN
ALUE
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KOHTEIDEN SIJAINTIEN OPTIMOINTI

« Kohteiden sijoittumispaatosten tukena voidaan
kayttad Suomen Talliosakkeen paikkatieto-,
saavutettavuus- ja asiakaskysyntdanalyyseja.

» Vaihtoehtoisten kohdesijaintien saavutettavuusalueet
maaritellaan paikkatietoanalyysitydkaluilla
tieosuuksien nopeusrajoituksiin ja solmukohtiin
perustuen.

« Saavutettavuusalueet voidaan arvioida ja pisteyttaa
likennemaarien, saatavilla olevien alueellisten
tilastotietojen seka Suomen Talliosakkeen keradman
talliosakekauppoihin ja vuokrasopimuksiin perustuvan
kysyntadatan avulla.

TAALERI

15.8.2018
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ESIMERKKEJA RAHASTON 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 Linkdping 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 %

TAALERI 15.8.2018
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Timotej Kovagic¢, Sirkkafarmi EntoCube

"Tarjotuista tiloista tama oli helpoin ottaa
kayttoon.

Tallista |6ytyy seka voima- etta
yksivaihevirtaa ja neliot vastaavat taman
hetkisia tarpeitamme ja varustelu oli
valmiina. Meidan piti vain laittaa nimi
paperiin ja kantaa sirkat sisélle.”

15.8.2018
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Pauli Hanninen, Kaiutinyritys Acustom

”Parasta Talliosakkeessa on tilojen
toimivuus ja joustava toiminta. Vuokra on
merkittavasti edullisempi ominaisuuksiin
nahden kuin kilpailijoilla.

Olen laskenut, etta pystymme pyorittamaan
tassa tilassa valmistusta noin miljoonan
liikevaihtoon asti. Tulevaisuus nayttaa
millaiseksi yrityksen toiminta muodostuu
tilatarpeiden suhteen.”

TAALERI

15.8.2018
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TAALERI

Suvi Pulkkinen, Koirapaivakoti Moonwell's

"Lilkenne pelaa, tasta on lyhyt matka
moottoritielle ja mahtavat lenkkeilymaastot
alkavat ihan vieresta. Olen ehdottomasti
unelma-ammatissani.

Ihminen on onnellisimmillaan silloin, kun saa
tehda sita mista tykkaa eniten.”

15.8.2018
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MUITA ESIMERKKEJA TILOJEN POTENTIAALISISTA KAYTTAJISTA

« Ajoneuvo- ja kalustevuokraamot
« Autokoulut

» Autolasien korjaus ja teippaus
 Kiinteist6huoltoyritykset

« Rakennusliikkeet

* Remontti- ja asennusyritykset
* Rengasliikkeet

« Siivouspalveluyritykset

« Taksliyrittajat

« Talotekniikkayritykset
 Tilitoimistot

« Torikauppiaat

TAALERI

15.8.2018
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VUOKRAUS JA VUOKRASOPIMUKSET

« Tilojen loppukayttgjista arviolta noin puolet on * Vuokrasopimukset ovat tyypillisesti lyhyita ja
yrityksia ja puolet yksityishenkiloita. toistaiseksi voimassaolevia.
* Vuokralaiset maksavat rahastolle « Vaikka yksityishenkilot ja pienyritykset
kuukausivuokraa. toimisivatkin pitkaan samoissa tiloissa, ne eivat
yleensa halua sitoutua pitkiin maaraaikaisiin
» Vuokrattavien tilojen pieni keskimaarainen vuokrasopimuksiin.
yksikkokoko (noin 40 m?) mahdollistaa muita _ _ o _ _
toimitilatyyppeja korkeamman neliévuokran. * Vuokrasopimuksien arvioidaan kuitenkin kestavan

keskimaarin noin kaksi vuotta.
« Sijoituskohteissa on lahtokohtaisesti useita

vuokralaisia, joten rahaston vuokralaisriski on * Joustavien tilaratkaisujen ansiosta

hajautettu uudelleenvuokraus on tehokasta ja
vuokralaisvaihtuvuuteen liittyvaa vajaakayttoa

« Yhden vuokralaisen haasteet eivat vaikuta voidaan minimoida.

merkittavasti sijoittajan tuottoihin.

* Yksittaisen vuokralaisen neuvotteluvoima ei useiden
vuokralaisten kohteissa nouse merkittavaksi.

TA A L E R I 15.8.2018 28



RAHASTON TUOTON

Vuokralainen
maksaa rahastolle
vuokraa
kuukausittain.

Vuokran

indeksi-
tarkistukset
vuosittain.

TAALERI

MUODOSTUMINEN

Vuokratuotoilla
katetaan
kohteiden
> hoitovastikkget,
vuokraus- ja
lainanhoitokulut
seka rahaston
hallintokulut ja
palkkiot.

v

Rahasto tilittaa
hoito- ja
paaomavastikkeet
Kiinteisto-
osakeyhtidlle sen
kulujen
kattamiseksi.

Loput tuotoista
palautetaan
sijoittajille
paaoman
palautuksina ja
korkona.

v

Sijoittajan
kokonaistuotto
muodostuu
toimintakauden
aikaisista
vuokratuotoista ja
irtautumisvaiheen
mahdollisesta

myyntivoitosta.
15.8.2018
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RAHASTON ELINKAARI

2-3 vuotta 3-4 vuotta

Sijoituskohteiden kartoitus ja hankinta _
Irtautuminen:

valmiiden

Rakentaminen kohteiden myynti

Portfolion vuokraus, hallinnointi ja pito

A A
Pagomakutsut Vuokratuottoihin perustuvan Padoman-
vuosituoton jako palautus ja korko
sijoittajille
v v v
Sijoittaja

TA A L E R I 15.8.2018 31



ESIMERKKILASKELMA

Esimerkkilaskelmassa kaytetyt oletukset

Kokonaisinvestointi 102 miljoonaa euroa

Kohteiden valmistuminen Kolmen ensimmaisen vuoden aikana

Portfolion vuokrattava ala 64 000 m2

Keskimaarainen vuokratuotto 12 €/m2/kk

Kohteista irtautuminen Rahaston toimikauden 7. vuotena Keskiméaarainen taloudellinen kayttdaste 90 %
Oman paaoman osuus 40 % sijoituskohteisiin sitoutuvasta padomasta  Vieraan paaoman kustannus keskimaarin 2,8 %
EUR '000
Vuosi 1 2 3 4 5 6
Vuokratuotto 1471 4478 7613 9319 9 505 9 695
Toiminnan kulut -1025 -2277 -3496 -3932 -4044 -4157 Tuottotavoite perustuu lukuisille olettamille ja siséltéa
_.__ tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivét ole takeita
Kayttokate 445 2202 4117 5387 5461 5538 tulevasta taloudellisesta suorituskyvysta. Rahaston todellinen
_ liketoiminnan tulos voi poiketa tuottotavoitteesta
Rahoituskulut -654 -858  -1430 -1716 -1716 -1716 merkittavasti. Rahasto tai sen hoitaja ei anna takeita
itel laskelmien toteutumisesta. Lisétiedot tuottotavoitteesta
Tavoiteltu tuotto 0 1344 2 687 3671 3745 3822 Ioytyvat AIFM-lain 12 luvun mukaisten olennaisten ja riittavien
Tavoiteltu tuotto sijoitussitoumukselle 0,0 % 3,3% 6,5 % 8,9 % 9,1% 9,3% tietojen kohdasta 4.
Keskimaarainen tavoiteltu tuotto sijoitussitoumukselle (vuosina 2-6) 7,4 %
Sijoittajan tavoite-IRR rahaston toimikaudelta 11,1 %

Kassavirta- ja tuottoennusteet ovat hyvin epavarmoja ja sisaltavat merkittavan maaran riskia. Ne eivat ole tae, ennuste tai arvio tulevasta.

TAALERI

15.8.2018
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RAHASTON RAKENNE

Voitonjakolaina
sijoitussumma
=100 000 €

Voitonjakolaina
sijoitussumma
> 1 000 000 €

1 11

Rahoittajat Ky Sijoittajat Ky

|

TAALERI TALLIKIINTEISTOT KY

S
Sijoitukset
Vuokratuotot Vuokratuotot Vastikkeet

Vuokratuotot Sijoituskohteet

Voitonjakolaina
sijoitussumma
=10 000 €

Sijoitukset 1T Varojenjako

Omistajat Ky

Sijoitukset

Varojenjako

Pankki-

a

Vuokralaiset (kiinteistoosakeyhtiot ja

holding-yhtiot)

TAALERI

rahoitus

Sijoittajat
Sijoittavat voitonjakolainoihin
merkintasitoumuksessa sovitun
maaran perusteella.* Sitoumuksen
perusteella kutsutut varat
sijoitetaan edelleen danettoman
yhtibmiehen kautta rahastoon.

Taaleri
Tallikiinteistot GP Oy
(vastuunalainen
yhtiémies)

Taaleri Tallikiinteistot Ky
Kommandiittiyhtiomuotoinen
vaihtoehtorahasto, joka omistaa
sijoituskohteet suoraan ja/tai EU:n
jdsenmaissa sijaitsevien holding-
yhtididen kautta.

15.8.2018
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SIJOITTAMINEN RAHASTOON VOITONJAKOLAINALLA

3. Rahasto kutsuu
sijoitussitoumuksia
sijoituskauden aikana.

2. Syottorahasto tekee
vastaavan sijoitussitoumuksen
Taaleri Tallikiinteistot Ky

4. Rahasto pyrkii
varojenjakoon vahitellen

rahaston toimikauden aikana.

Voitonjakolainan merkitsijan

-rahastoon. 43 ijoittaji .
Paaoma.lt!futsuliaanksuontaj|Ita varojenjako tapahtuu
e . L eliamtRad KU : tuottokorkona tai lainapaaoman
Syéttérahaston tehtéva on sijoitusstrategiaan soveltuvia vh ksend rahast
kanavoida sijoittajien merkitsemat sijoituskohteita hankitaan ynennyksena ranaston
: ' kassavirrasta ja irtautumisten
lainat rahastoon. N
yhteydessa.
Sijoitus on epalikvidi. Sijoittajan on varauduttava pysymaan rahastossa koko sen elinkaaren ajan.
15.8.2018
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ESIMERKKEJA RAHASTON LIIKETOIMINTAAN

Lisétiedot rahaston riskeista l0ytyvat

L I I TTYV I STA R I S K E I STA AIFM-lain 12 luvun mukaisten
olennaisten ja riittavien tietojen
kohdasta 7.
Sijoituskohteiden Rakentamisvaihe Portfolion vuokraus-, Irtautumisvaihe

hankintavaihe hallinnointi- ja pitovaihe

 Rakentamiskustannuk- e [rtautumisen

. _ siin liittyvat riskit * Vuokramarkkinariski toteutumiseen liittyvat
* Sioitusstrategian «  Kohteiden *  Vuokralaisten vuokran- riskit
toteutumiseen liittyvat rakentamisaikataulun maksukykyyn liittyvat * Irtautumisaikatauluun
riskit | toteutumiseen liittyvat riskit liittyvat riskit
*  Sijoituskohteiden riskit - Riski vuokratasojen « Irtautumishetken
kannattavuudesta *  Vastapuoliriski toteutumisesta markkinariski
tehtaviin arvioihin liittyvat « Kohteiden kuluriski
riskit « Kohteiden

+ Kohteiden rahoitusriski rahoituskuluihin liittyvat

riskit

Yhteistyokumppaniriski
Valuuttariski
Avainhenkiloriski
Ulkoisiin tapahtumiin liittyvat riskit

Sijoittajilla on aina olemassa riski siita, etta voitonjakolainan lainaosuuksille ei makseta tuottokorkoa ja
lainaosuuksiin sijoittanut menettdé koko niihin sijoittamansa padoman.
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MIKSI SIJOITTAA TAALERI TALLIKIINTEISTOT

Talliosakkeet
vastaavat uuteen
tilakysyntaan.

Pienten toimitilojen
tarjoaminen edistaa
pk-yrittajyytta.

TAALERI

Korkea tuotto-odotus
vakaasta
vuokrakassavirrasta
(keskim. 7-8 % p.a.).
Rahaston tavoite-IRR
10-12 % p.a.

Hajautettu
vuokralaisriski ja
korkeat kayttoasteet
tarjoavat sijoittajalle
tasaisen tuoton.

-RAHASTOON

Uusi
Kiinteistosijoitus-
luokka hajauttaa

sijoitussalkun
aiempaa

monipuolisemmin.
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RAHASTOYHTEENVETO 1(2)

Rahasto on suomalainen kommandiittiyhti®, johon sijoitetaan merkitsemalla sy6ttérahaston liikkeeseen laskemaa

Juridinen rakenne . )
voitonjakolainaa.

Rahaston tavoiteltu sulkeutuminen 31.12.2018

Paattyy kolmen (3) vuoden kuluttua ensimmaisesta littymisesta. Sijoituskautta voidaan jatkaa sijoitusneuvoston paatoksella

el S PUS ELE enintaan kahdella (2) vuodella.

Rahaston toimikausi Seitseman (7) vuotta, mahdollisuus enintaan kahden (2) vuoden jatkokauteen.

Rahaston enimmaiskoko 60 miljoonaa euroa.

Enintdan 80 % yksittaiseen sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman maarasta ja enintadan 70 % kaikkien Rahaston

MELCTITIILC lainanottohetkella omistamien Sijoituskohteiden yhteenlasketuista Sijoituskohteisiin sitoutuneesta pagaoman maarasta.

Rahaston tavoitteena on, ettéd Rahaston sijoituskapasiteetti yhteensa on enintdan noin 120 miljoonaa euroa, sisaltaen

Sijoituskapasiteetti velkarahoituksen.
Sijoituskohteiden sijainti Paakaupunkiseudut ja/tai muut elinkeinoelaman kannalta keskeiset kaupunkiseudut Suomessa ja Ruotsissa.

_ Suomen ja Ruotsin paédkaupunkiseuduilla ja/tai muilla elinkeinoelamén kannalta keskeisilla kaupunkiseuduilla sijaitsevat
Sijoituskohteet

kiinteistdosakeyhtitt ja tontit, kiinteistot, maaraalat tai naitd omistavat yhtiot.

Ennen sijoituspaatdksen tekemista sijoittajan tulee tutustua Taaleri Tallikiinteistot Ky:n yhtiomiesten keskenaan solmimaan Rahastosopimukseen, ylla mainittujen rahastojen
PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukaisiin 15.8.2018 ja 17.8.2018 paivattyihin avaintietoasiakirjoihin (erityisesti kohta "Riski-hyotyprofiili”), Taaleri Tallikiinteistot Omistajat
Ky:n voitonjakolainan 17.8.2018 paivattyyn tarjousesitteeseen (saatavilla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot), voitonjakolainojen ehtoihin seka Taalerin Sijoittajan tietopakettiin.
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RAHASTOYHTEENVETO 2(2)

Raportointi

Tavoiteltu tuotto

Minimisijoitus

Merkintapalkkio

Hallinnointipalkkio

Tuottopalkkio

Rahastoraportti toimitetaan puolivuosittain. Vuoden ensimmaiseen rahastoraporttiin sisaltyy arvonmaaritys.
Puolivuosittain toimitetaan Rahaston sahke.

Rahaston tuottotavoite (IRR=sisdinen korko) koko sen toimikaudelta on noin 10-12 % p.a. sijoittajalle palkkioiden jalkeen.
Tuottotavoitteen toteutumiseen sisaltyy runsaasti oletuksia ja epavarmuustekijoita.

Taaleri Tallikiinteistot Rahoittajat Ky:n liikkeeseen laskema voitonjakolaina: 1 000 000 euroa
Taaleri Tallikiinteistot Sijoittajat Ky:n liikkeeseen laskema voitonjakolaina: 100 000 euroa
Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky:n liikkeeseen laskema voitonjakolaina: 10 000 euroa

Sijoitussitoumus tullaan kutsumaan useissa erissa.

Alle 100 000 euron sijoitus: 2,00 % sijoitussitoumuksen maarasta.
100 000 — 999 999 euron sijoitus: 1,50 % sijoitussitoumuksen maarasta.
Vahintdan 1 000 000 euron sijoituksista ei peritd merkintapalkkiota.

Alle 100 000 euron sijoitus: 2,00 % p.a.
100 000 — 999 999 euron sijoitus: 1,50 % p.a.
Vahintdan 1 000 000 euron sijoitus: 1,25 % p.a.

Hallinnointipalkkio lasketaan vuosittain ennen sijoituskohteelle tehtya ensimmaista ulkopuolista arvonmaaritysta
sijoituskohteen hankintahintaan sitoutuneen pddoman kokonaismaarasta (mukaan lukien sijoituskohteeseen sitoutunut
vieras padoma). Ensimmaisen sijoituskohteelle tehdyn ulkopuolisen arvonmaarityksen jalkeen hallinnointipalkkio lasketaan
arvonmaarityksen mukaisesta sijoituskohteen velattomasta arvosta.

25 % yli aitakoron (6,0 % p.a. sisdisen korkokannan tuotto, IRR) laskettuna kutsutuille sijoitussitoumuksille rahaston
purkamisen yhteydessa.

Ennen sijoituspaatdksen tekemista sijoittajan tulee tutustua Taaleri Tallikiinteistot Ky:n yhtiomiesten keskenaan solmimaan Rahastosopimukseen, ylla mainittujen rahastojen
PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukaisiin 15.8.2018 ja 17.8.2018 paivattyihin avaintietoasiakirjoihin (erityisesti kohta "Riski-hyotyprofiili”), Taaleri Tallikiinteistot Omistajat
Ky:n voitonjakolainan 17.8.2018 paivattyyn tarjousesitteeseen (saatavilla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot), voitonjakolainojen ehtoihin seka Taalerin Sijoittajan tietopakettiin.

TAALERI

15.8.2018

42



VASTUUNRAJOITUS

Taaleri Varainhoito Oy (jaljempana Taaleri) on laatinut timan materiaalin. Esitetty informaatio saattaa siséltaa Taalerin yleista tietoa ja ndkemyksia informaation
julkaisuhetkelld, joita voidaan erikseen ilmoittamatta muuttaa, ja jotka perustuvat Taalerin parhaan kykynsa mukaan tekemiin arvioihin ja mielipiteisiin
pohjautuen sen luotettavina pitdmista julkisista lahteista kokoamaansa informaatioon. Pyrkimyksena on antaa mahdollisimman tarkkoja ja oikeita tietoja, mutta
Taaleri tai sen palveluksessa olevat henkil6t eivat voi taata esitettyjen tietojen, arvioiden tai mielipiteiden oikeellisuutta tai taydellisyytta. Esitetyt ndkemykset
eivat valttamatta edusta Taaleri-konsernin virallista kantaa.

Tassa materiaalissa voidaan esittdd asiakkaan harkittavaksi Taalerin nakemyksia siita tulisiko tietylla rahoitusvalineella tehda oikeustoimia. Esitys tai sen
siséltamat tiedot eivat ole sijoitus-, vero-, kirjanpito- tai lainopillinen neuvo, kehotus kaupankayntiin tai muihin sijoitustoimenpiteisiin tai niiden tekematta
jattamiseen eika niitad voida missaan tilanteessa pitaa rahoitusvalineen myynti- tai ostotarjouksena.

Esitetyt tuotto-oletukset ovat vain suuntaa-antavia eivatka ne ole lupauksia tulevasta tuotosta tai korosta. Historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta. Sijoittaja voi
menettaa sijoittamansa paaoman osittain tai kokonaan. Esitetyt tiedot eivat perustu rahoitusvalineen liikkkeeseenlaskijan tai rahoitusvalineen kohde-etuuksien
puolueettomaan sijoitustutkimukseen tai -analyysiin.

Asiakas vastaa aina yksin sijoituspaatdstensa ja toimeksiantojensa taloudellisista seuraamuksista. Asiakkaan tulee aina ennen sijoituspaatoksen tekemista
tutustua rahoitusvalineen ominaisuuksiin, riskeihin ja sijoituspaatoksen verotuksellisiin vaikutuksiin. Taaleri ei vastaa mistaan valittomista, valillisista tai
seurannaisluontoisista vahingoista tai tappioista, joita tassa materiaalissa esitetyn informaation kaytto voi aiheuttaa.

Taalerin sijoitusrahastoja ja erikoissijoitusrahastoja hallinnoi Taaleri Rahastoyhtié Oy (Rahastoyhtid) ja pAdomarahastoja hallinnoi Taaleri Pa4domarahastot Oy
(Paaomarahastot). Taaleri toimii Rahastoyhtion ja Paaomarahastojen asiamiehena tarjotessaan asiakkailleen Rahastoyhtion ja Padomarahastojen hallinnoimia
sijoitusrahastoja, erikoissijoitusrahastoja ja padomarahastoja. Rahastojen avaintietoesitteisiin, sdantdihin ja hinnastoon voit tutustua osoitteessa
www.taaleri.com tai Taalerin toimipisteissa.

Taaleri-konsernin valvovana viranomaisena toimii Finanssivalvonta.

Tama materiaali on Taalerin immateriaalioikeudellisesti suojattua aineistoa eika sita saa millaan tavalla jaljentaa, julkaista tai levittda ilman Taalerin kirjallista
etukateislupaa.
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OLENNAISET JA RIITTAVAT TIEDOT

Seuraavassa esitetdéan vaihtoehtorahasto Taaleri Tallikiinteistot Ky:st&, Taaleri Tallikiinteistét Rahoittajat Ky:st&, Taaleri Tallikiinteistot Sijoittajat Ky:st&, Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky:sté ja Taaleri Tallikiinteistét Henkilokunta
Ky:sta vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, "AIFM-laki”) 12 luvun mukaisesti annettavat tiedot. Sijoittajaa kehotetaan tutustumaan huolellisesti alla oleviin tietoihin ennen sijoituspaatdksen tekemista.

Tama lisaksi kehotamme sijoittajia tutustumaan Taaleri Tallikiinteistot Ky:n yhtiomiesten keskendan solmimaan Rahastosopimukseen, ylla mainittujen rahastojen PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukaisiin 15.8.2018 ja

17.8.2018 paivattyihin avaintietoasiakirjoihin (erityisesti kohta "Riski-hyotyprofiili”), Taaleri Tallikiinteistét Omistajat Ky:n voitonjakolainan 17.8.2018 paivattyyn tarjousesitteeseen (saatavilla www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot),
voitonjakolainojen ehtoihin sek& Taalerin Sijoittajan tietopakettiin.

KUVAUS TIEDOT / SELITYS

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

Taaleri Tallikiinteistot Rahoittajat Ky
(y-tunnus 2922752-4; "Syéttorahasto A”)

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

Taaleri Tallikiinteistot Omistajat Ky
(y-tunnus 2922758-3; "Syéttorahasto C”)

Taaleri Tallikiinteistot Henkilokunta Ky
(y-tunnus 2922749-5; "Syéttorahasto D”)

yhdessa "Rahastot” seka Syoéttérahastot A, B, C ja D kaikki yhdessa jaliempana "Syoéttérahastot”.

2. Vaihtoehtorahastojen hoitaja Vaihtoehtorahaston hoitaja Rahastoille on Taaleri Padomarahastot Oy, suomalainen osakeyhtid, y-tunnus 2264327-7, joka vastaa kaikkien Rahastojen salkunhoidosta ja
riskienhallinnasta.

3. Vaihtoehtorahastojen sailytysyhteiso Sailytysyhteisona Rahastoille toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-tunnus 2080113-9), joka vastaa Rahastojen omaisuuden sailyttdmisesté seka muista Laissa vaihtoehtorahastojen
hoitajista (162/2014) 15 luvussa sailytysyhteisolle méaaratyista tehtavista.
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KUVAUS TIEDOT / SELITYS

4. Kuvaus vaihtoehtorahastojen sijoitusstrategiasta ja Syéttérahastojen sijoitusstrategiana on tehda sijoitus Kohderahastoon tdman &anettéména yhtiomiehena.
tavoitteista

Syéttoérahastot rahoittavat sijoituksensa sijoittajien antamilla vieraan padoman ehtoisilla voitonjakolainoilla. Lainaosuudet maksetaan Sy6ttérahastoille lainaehtojen mukaisesti.

Sy6ttdrahastot antavat Kohderahastolle sijoitussitoumuksen, jonka perusteella Kohderahasto tekee Syo6ttdrahastoille padomakutsuja Kohderahastoa koskevien sopimusten
mukaisesti erissa.

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

Kohderahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Kohderahaston tarkoituksena on sijoittaa varansa lahtokohtaisesti Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin
jaltai -hankkeisiin, jotka soveltuvat tai joita voidaan muuntaa esimerkiksi yksityishenkiliden tai yritysten varasto- ja sailytystiloiksi, yritysten toimitiloiksi, autotalleiksi ja
harrastustiloiksi (ns. talliosakekohde). Kohderahasto ei kuitenkaan tule sijoittamaan asumiseen soveltuviin kiinteistdihin.

Kohderahaston tavoitteena on hankkia omistukseensa arviolta noin 40-50 talliosakekohdetta. Jokaisessa talliosakekohteessa on tavallisesti useampia yksittéisia tiloja. Kunkin
sijoituskohteen koko, lopullinen talliosakekohteessa sijaitsevien vuokrattavien tilojen maara ja yksittaisten vuokrattavien tilojen koot riippuvat tilakysynnasta ja kohteen teknisista
ominaisuuksista. Kukin sijoituskohde on lahtokohtaisesti tarkoitus vuokrata usealle eri kayttajalle.

Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:ltéa sen Kohderahastolle tarjoamia
sijoituskohteita seka palvelusopimuksen, jonka mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta. Edell&a mainituista sopimuksista
huolimatta Kohderahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta osapuolilta, joskin DEN Finland Oy:n uskotaan olevan merkittava yhteistydkumppani.

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

Kohderahasto rahoittaa sijoituksensa kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin &anettémien yhtiomiesten sijoitussitoumuksilla, jotka kutsutaan padomakutsuilla erissa. Syottérahastot
ovat Kohderahaston &anettomia yhtiomiehia.

Kohderahaston sijoituskohteet on tarkoitus myydéa portfoliokauppana tai yksittaisina sijoituskohteina vaihtoehtorahaston hoitajan harkinnan mukaan. Kohderahaston toimikausi on
seitseman (7) vuotta ja Kohderahastolla on mahdollisuus jatkaa toimikautta enintdén kahdella (2) vuodella yhdessé ja useammassa erassa.

Kohderahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 10—12 prosentin vuotuinen siséisen korkokannan tuotto (Internal Rate of Return, "IRR") palkkioiden seka kulujen
jalkeen (mutta ennen sijoittajan maksamia veroja) koko sen toimikaudelta Kohderahaston toimikauden lopussa laskettuna. Kohderahaston tavoittelema keskimaérainen vuotuinen
vuokrakassavirtoihin perustuva tuotto sijoitussitoumukselle on arviolta noin 7-8 prosenttia Kohderahaston toimikauden toisesta vuodesta alkaen (perustuen vaihtoehtorahastojen
hoitajan Taaleri PAdomarahastot Oy:n tekemaan mallinnukseen).

TA A L E R I 15.8.2018 45



KUVAUS

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

6. Kuvaus niiden varojen tyypeistd, joihin
vaihtoehtorahasto voi sijoittaa

7. Kuvaus vaihtoehtorahaston kayttamista
sijoitustekniikoista ja kaikista niihin liittyvista riskeista

TAALERI

TIEDOT / SELITYS

Kohderahaston tuottotavoite perustuu lukuisille olettamille ja siséltéa tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivat ole takeita tulevasta taloudellisesta suorituskyvysta.
Kohderahaston todellinen lilketoiminnan tulos voi poiketa merkittavasti tulevaisuuteen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmaistusta. Monet tekijat, kuten kohdassa 7 kuvatut
vaihtoehtorahaston sijoitustekniikkaan liittyvat riskitekijt, voivat vaikuttaa Kohderahaston tulokseen. Tuottotavoite on vain tavoite, eika sita siten tule pitdd ennusteena, arviona tai
laskelmana Kohderahaston tulevasta suorituskyvystéa.

Kohderahasto on Suomeen sijoittautunut suomalainen kommandiittiyhtio. Sydttérahastot tulevat olemaan Kohderahaston &anettémia yhtiomiehia.

Sy6ttdrahastot voivat sijoittaa varansa vain Kohderahaston déanettdoméan yhtiomiehen yhtiépanokseen ja siltd osin kuin Kohderahastosta palautuneita varoja ei ole valittdmasti
maksettu Syoéttorahaston Lainaosuuksiin sijoittaneille lyhytaikaisesti pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

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

Syéttérahaston sijoitustekniikkaan liittyvé suurin riski on Kohderahastoon ja sen sijoitustoiminnan tuloksellisuuteen liittyva. Mikali Kohderahasto ei pysty varojenjakoon tai sen maara
jaa odotettua pienemméksi, heikentaa se suoraan voitonjakolainan haltijan tuottoa ja voi johtaa siihen, etta voitonjakolainan haltija menettéa sijoittamansa padoman kokonaan tai
osittain.

Nain ollen kaikki alla kuvatut Kohderahaston riskit vaikuttavat toteutuessaan valillisesti Sydttérahaston liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen (jdljempana
”Lainaosuudet”) arvoon ja tuottoon yhtd merkittéavasti kuin Kohderahaston tuottoon, jolloin Kohderahaston riskit ovat samat kuin Sy6ttérahaston riskit.

Kohderahaston kohdemaiden Suomen ja Ruotsin kansantalouden tilanne ja kiinteistdmarkkinoiden tilanne seké vuokralaismarkkinan tilanne voivat heikentyd Kohderahaston
toimikauden aikana.

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

Suomen ja Ruotsin kansantalouden ja kiinteistdmarkkinoiden heikentyneella tilanteella saattaa olla haitallinen vaikutus muun muassa Kohderahaston sijoituskohteiden arvoon,
sijoituskohteiden vuokralaisten vuokranmaksukykyyn ja vuokratasoihin seké sijoituskohteiden kokonaiskysyntaan (seka vuokralaiskysyntéan etta sijoituskysyntéan). Yleisen
taloudellisen tilanteen heikentyminen laajemmin Euroopassa ja globaalisti voi vaikuttaa haitallisesti myds Suomen ja Ruotsin kansantalouden tilanteeseen. Kansantalouden
heikentynyt tilanne saattaa lisaksi 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 sijoituskohteita sen suunnittelemassa laajuudessa.
Kansantalouden ja kiinteistomarkkinoiden heikentynyt tilanne voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

Kohderahaston kohdealueiden kiinteistdmarkkinoiden yleisella kehityksella sek& kohdealueiden vuokralaismarkkinassa tapahtuvilla kysynnan muutoksilla tulee olemaan merkittava
vaikutus Kohderahaston sijoituskohteistaan saamaan tuottoon kohteiden pitoaikana (vuokralaismarkkinat) seka niista irtauduttaessa (kiinteistdsijoitusmarkkinat). Jos esimerkiksi
yleinen taloudellinen tilanne heikkenee Kohderahaston kohdealueilla, Kohderahaston sijoituskohteiden kysynté ja vuokrataso voivat laskea nailla alueilla. Kohderahaston
sijoituskohteet tulevat keskittyméan Suomessa ja Ruotsissa valikoiduille alueille, mika lisdé Kohderahaston sijoituskohteiden maantieteellista keskittymistd, eikd Kohderahasto
valttamatta pysty reagoimaan oikea-aikaisesti epaedulliseen kehitykseen yhdella tai usealla kohdealueellaan. Hairiot kohdealueiden kiinteistdmarkkinoiden kehityksessa ja
vuokralaismarkkinan kysynnan muutokset saattavat vaikuttaa haitallisesti myds Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraéan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston kannalta epasuotuisat muutokset nykyisissa trendeissa sen kohdealueilla Suomessa ja Ruotsissa, kuten esimerkiksi kaupungistumisen heikkeneminen, voivat
vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston sijoituskohteiden vuokralaiskysyntdan 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 pitkakestoisia vuokrasopimuksia
pk-yrityksilla voi nykyisin olla haasteita 16ytaa toiminnalleen sopivia joustavia tiloja liiketoimintansa kasvaessa tai kohdatessa muita muutoksia, mikéa voi kasvattaa sijoituskohteiden
vuokralaiskysyntaa.

Yksityishenkildiden seké yritysten mieltymykset ja olosuhteet voivat kuitenkin muuttua ajoittain useasta syysté johtuen, ja tallaiset muutokset voivat olla vaikeasti ennakoitavissa.
Jos Kohderahaston sijoitusstrategian ja sijoituskohteiden kannalta suotuisat trendit muuttuvat Suomessa ja Ruotsissa Kohderahaston 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 Kohderahastolle haasteita irtautua sijoituskohteista tulevaisuudessa.

Korkojen mahdollinen nousu tulevaisuudessa esimerkiksi taloudellisen tilanteen parantuessa ja inflaation nousun myo6téa voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoituskohteiden
arvoon. Lisaksi korkojen nousu saattaa vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston mahdollisuuteen irtautua sijoituskohteistaan. Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston
sijoituskohteiden kysyntaan, silla korkojen nousu voi rajoittaa potentiaalisen ostajan tai ostajien mahdollisuutta rahoittaa Kohderahaston sijoituskohteiden hankintoja.

Korkojen nousulla saattaa olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten 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 lisaksi myds Ruotsiin. Kohderahaston sijoitukset Ruotsissa tehdaan Ruotsin kruunuissa (SEK). Sijoittajien tekemat
Lainaosuuden merkinnét ja siten Sy6ttérahaston sijoitukset Kohderahastoon ovat euromaaraisia. Taten SEK-valuuttakurssin muutokset voivat vaikuttaa Kohderahaston
liketoimintaan ja sen saamaan tuottoon. SEK-valuuttakurssin vahvistuminen suhteessa euroon voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston mahdollisuuksiin tehda sijoituksia
Ruotsissa. Kohderahaston omistaessa sijoituskohteita Ruotsissa, SEK-valuuttakurssin heikkeneminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon seka
sijoituskohteiden pitoaikana etté niisté irtauduttaessa.
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Lisaksi Kohderahaston liiketoimintaan voi vaikuttaa haitallisesti EUR- ja SEK-valuuttakurssien vahvistuminen suhteessa muihin valuuttoihin, mika voi vaikeuttaa Kohderahaston
mahdollisuuksia irtautua sijoituskohteistaan, mikali potentiaalinen ostaja tai ostajat tulevat euroalueen ja Ruotsin ulkopuolelta.

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

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

Kohderahaston menestys riippuu sen kyvysta neuvotella tarvittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista. Velkarahoituksen kayttaminen lisaa riskia Kohderahaston
sijoituskohteiden arvon alenemisesta seka Kohderahaston yhtibpanosten (ja Syoéttérahaston Kohderahastoon tekeméan sijoituksen) menettdmisesta tai tappiollisuudesta, mika
puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainaosuuksille tehtéviin suorituksiin.

Kohderahasto ja sen sijoituskohteena olevat yhtiét voivat saantdjensa mukaisesti ottaa vierasta padomaa sijoitustoimintaa varten. Lahtokohtaisesti vierasta pddomaa aiotaan ottaa
Kohderahaston sijoituskohteena oleville yhtidille. Kohderahasto saattaa joutua antamaan takauksia varsinaisten lainanottajien puolesta. Vieraan padoman maara ja ehdot ovat
riippuvaisia neuvotteluista luottolaitosten kanssa. Vieraan padoman ehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta saattavat eri markkinatilanteissa vaihdella huomattavasti esimerkiksi
rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden, korkojen nousun tai pankkisaantelyn tiukentumisen johdosta.

Kohderahasto ei voi taata, ettd vieraan padoman myontajan kanssa kaytavissa neuvotteluissa onnistutaan ja esimerkiksi rahoituksen hinta tai muut rahoitusehdot toteutuvat
suunnitellusti. Jos velkarahoitusta ei ole saatavissa riittdvasti, Kohderahaston tekemét sijoitukset sijoituskohteisiin ja ndiden hajautus voivat jadda suunniteltua pienemmiksi.
Kohderahaston epaonnistuminen rahoitusneuvotteluissa voi vaikuttaa merkittavasti kohteiden rahoituskustannuksiin ja kannattavuuteen heikentéen Kohderahaston arvoa 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 etusijalla mahdollisessa maksukyvyttomyystilanteessa kuin Kohderahaston
suoraan tai valillisesti tekema sijoitus. Vieraan padoman myoéntajalla on yleensa myos saatavansa vakuudeksi panttioikeuksia. Talldin mahdollisessa Kohderahaston
sijoituskohteena olevan yhtion maksukyvyttomyystilanteessa on mahdollista, etta panttioikeuksia realisoidaan hinnoilla, jotka johtavat Kohderahaston sijoituskohteena olevan yhtién
tekeman sijoituksen arvonalenemiseen tai menettamiseen kokonaan. Tama vaikuttaisi haitallisesti Kohderahaston arvoon ja tuottoon ja siten edelleen Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai tuottoon.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetaan velkarahoitusta, Kohderahaston yhtiopanoksille maksettava tuotto ja yhtiopanosten takaisinmaksu on paasaantoisesti vimeisena
maksunsaantijarjestyksessa. Tallaisen sijoituksen menettdminen tai tappiollisuus on siten todennakdisempaa kuin korkeammalla etusijalla olevan rahoituksen (esim. puhtaasti
vieraan paaomanehtoisten lainojen) menettaminen tai tappiollisuus. Syéttérahaston Kohderahastoon sen yhtiomiehena tekeman sijoituksen menettaminen kokonaan tai osittain
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 méaaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Kohderahaston sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kulutasot eivét toteudu Kohderahaston toimikauden aikana.

Kohderahaston tuotot muodostuvat Kohderahaston sijoituskohteista saatavista vuokratuotoista Kohderahaston toimikauden aikana seka sijoituskohteista irtauduttaessa saatavista
myyntivoitoista. Kohderahastosta tehdyisséa investointilaskelmissa on tehty oletuksia muun muassa Kohderahaston sijoituskohteiden vuokrauksesta, toteutuvista vuokratasoista,
kayttdasteista seka kohteiden hoitokuluista. Mikali sijoituskohteiden pitoaikana kohteisiin kohdistuva vuokralaiskysynta ei vastaa tavoiteltua, on mahdollista, etta sijoituspaatoksien
pohjana olevissa investointilaskelmissa kaytetyt oletukset kohteiden vuotuisista kassavirroista eivat toteudu, miké voi vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston tuottoihin.

Kohderahaston sijoituskohteiden pitoaikana tuottamiin kassavirtoihin vaikuttavat Kohderahaston vuokratuottojen liséksi kohteiden kulut. Mikali esimerkiksi sijoituskohteiden
toteuttamiseen ja rakennuttamiseen liittyvat kulut seka sijoituskohteiden hoito- ja korjauskulut sekéd Kohderahastolle kohdistuvat kulut mm. kohteiden vuokrauksesta ja hallinnosta

toteutuvat budjetoitua suurempina, vaikutus Kohderahaston kassavirtoihin olisi negatiivinen.

Néaiden seikkojen toteutumiselle voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston kyvysté [0ytaé ja toteuttaa sen sijoitusstrategiaan ja tuottotavoitteeseen parhaiten sopivia sijoituskohteita.

Kohderahaston menestys on riippuvainen Kohderahaston ja sen vaihtoehtorahastojen hoitajan (Taaleri Padomarahastot Oy:n) ja Kohderahaston kyvysta 16ytaa Kohderahastolle
tuottavia sijoituskohteita. On mahdollista, ettéa tuotto-odotukseltaan ja muilta ominaisuuksiltaan sopivia sijoituskohteita ei saada hankittua Kohderahaston sijoituskauden aikana, eika
ole taattua, ettd valitut kohteet tuottavat voittoa. Kohderahaston kohdealueita ovat lahtdkohtaisesti elinkeinoelaméan kannalta keskeiset kaupunkiseudut Suomessa ja Ruotsissa.
Nailla alueilla kilpailu sopivista alueista ja tonteista voi kiristyd. Tonttien saatavuus ja hyddynnettavan rakennusoikeuden maara riippuu kaupunkisuunnittelusta ja kaavoituksesta.
Kohderahaston mahdollisuuksiin ostaa sen tavoittelemia sijoituskohteita vaikuttavat olennaisesti sopivien kohteiden saatavuus, kaavoituspaatokset ja kilpailu muiden toimijoiden
kanssa. Kilpailu voi pakottaa Kohderahaston maksamaan korkeampia hintoja sijoituskohteiden saamisen varmistamiseksi, mika voi johtaa tavoiteltua alhaisempiin tuottoihin. Lisaksi
ei ole takeita siita, etta sijoituskohteita voidaan ostaa arvioidussa aikataulussa, suunnitelluilla kohdealueilla ja kaupallisesti kohtuullisilla hinnoilla tai ollenkaan. Nama tekijat voivat
nostaa Kohderahaston sijoituskohteiden hankkimisesta ja hankkeiden etsimisesté aiheutuvia kuluja, ja tulevilla investoinneilla voi olla Kohderahastolle odotettua alhaisempi tuotto.

On olemassa riski, ettd Kohderahastolle tehdyt sijoitukset menetetaén osittain tai kokonaan. Ei ole takeita siité, ettd Kohderahasto onnistuu toteuttamaan sijoitusstrategiaansa
suunnitelmien mukaisesti tai, ettda Kohderahaston tekemat sijoitukset ovat onnistuneita. Jos Kohderahasto ei kykene aloittamaan ja toteuttamaan hankintoja kaupallisesti
kohtuullisilla ehdoilla sijoitusstrategiansa mukaisesti ja jos taméan 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 palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahasto pyrkii pienentamaan riskejaan sopimuksilla. Sijoituskohteisiin liittyvien sopimusten (esimerkiksi yhteisty6-, urakka-, kauppasopimukset) laatimisessa tai neuvottelussa

epaonnistuminen voi siten lisata Kohderahaston riskia. Sopimusneuvottelujen viivastyminen tai epaonnistuminen voi heikentaa merkittavasti Kohderahaston saamaa tuottoa ja sen
arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa tuottoa.

15.8.2018

49



KUVAUS TIEDOT / SELITYS

Kohderahaston ja sen yhteistybkumppanin DEN Finland Oy:n valisen puitesopimuksen paattyminen Kohderahaston sijoituskauden aikana voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston
toimintaan.

Kohderahasto on solminut DEN Finland Oy:n kanssa puitesopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:ltéa sen Kohderahastolle tarjoamia
sijoituskohteita. Puitesopimus on sovittu olevan voimassa siihen saakka, 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 tilapéisesti rikkoo puitesopimuksen ehtoja tai menettelee tavalla, jota on pidettéava torkean tuottamuksellisena, eiké toisen osapuolen kirjallisesta huomautuksesta huolimatta
korjaa viivytyksettéd menettelyaan. Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n vélisen puitesopimuksen paattyminen syysta tai toisesta voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan
tuottoon ja siten sen arvoon. Tallgin on olemassa riski siité, ettd Kohderahasto ei onnistu I0ytamaan tarpeeksi sen sijoitusstrategian mukaisia sijoituskohteita.

Mikali Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n vélinen puitesopimus paattyy ja Kohderahasto epaonnistuu sopivien sijoituskohteiden [6ytamisessa, on talla olla haitallinen vaikutus
Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien 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 yllapitaa ja kasvattaa sen sijoituskohteista saatavia vuokratuottoja. Kohderahaston liiketoimintaan liittyy riski
vuokratasojen liséksi vuokralaisten vaihtuvuudesta, mikéa vaikuttaa Kohderahaston vuokratuottojen maaraan. Vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu voi johtaa vuokratuottojen
menetykseen vuokrasuhteiden valissa.

Kohderahaston saamat vuokratuotot ja vuokralaisten vaihtuvuus riippuvat yleisesta taloudellisesta ja kiinteistémarkkinoiden tilanteesta seka Kohderahaston sijoituskohteita
vastaavien kohteiden rakentamisen maarasté, joka voi lisata Kohderahaston sijoituskohteita vastaavien kohteiden tarjontaa suhteessa kysyntaan. Lisaksi Kohderahaston
sijoituskohteiden kunto, sijainti ja muut ominaisuudet voivat vaikuttaa siihen, etta ne eivat vastaa kysyntad. Tama voi vaikuttaa kokonaisuudessaan negatiivisesti Kohderahaston
kykyyn yllapitaa ja nostaa sijoituskohteiden vuokratuottojen kokonaismaaraa.

Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n solmiman palvelusopimuksen mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan Kohderahaston DEN Finland Oy:lta hankkimien sijoituskohteiden
vuokrausta. DEN Finland Oy tulee vuokraamaan Kohderahaston sijoituskohteet yleensa toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopimuksilla, jolloin vuokralaiset voivat
vuokrasopimuksen mukaisesti yleensa irtisanoa vuokrasopimuksensa vuokrasopimuksen mukaisella irtisanomisajalla. N&in ollen vuokrasopimuksiin liittyy riski siita, etta merkittava
maara vuokrasopimuksia irtisanotaan lyhyen ajan kuluessa, jolloin Kohderahasto voi menettda vuokratuottojaan tai kasvaneesta vaihtuvuudesta aiheutuu Kohderahastolle
ylimaaraisia kustannuksia. Kohderahaston sijoituskohteiden joustavien tilaratkaisujen ansiosta sijoituskohteita voidaan kuitenkin pyrkia vuokraamaan tehokkaasti ja siten
minimoimaan vuokralaisvaihtuvuuteen liittyvaa vajaakayttoa.

Mikali Kohderahasto ei pysty sailyttdmaan 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.
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Kohderahaston sijoituskohteiden vuokraukseen liittyy riski vuokralaisen maksukyvysta ja vuokralaisten kyvysta suoriutua muista vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.

Kukin Kohderahaston omistama sijoituskohde pyritd&n vuokraamaan useille vuokralaisille, milla Kohderahasto pyrkii hajauttamaan vuokralaisiin liittyvaa riskia. Vuokraustoimintaan
liittyy kuitenkin aina riski vuokralaisten vuokranmaksukyvystd, silla vuokralaisten mahdolliset vuokranmaksuvelvollisuuden laiminlynnit voivat vaikuttaa negatiivisesti
Kohderahaston tuoton muodostukseen. Kohderahaston DEN Finland Oy:lté hankkimien sijoituskohteiden vuokrausta tulee hoitamaan DEN Finland Oy Kohderahaston ja DEN
Finland Oy:n valisen palvelusopimuksen mukaisesti. Kohderahasto voi méaarittda vuokralaisvalinnan periaatteet, joiden puitteissa DEN Finland Oy tulee valitsemaan vuokralaiset
sijoituskohteisiin, mutta Kohderahasto ei itse tule valitsemaan vuokralaisia sijoituskohteisiin.

Vuokranmaksuvelvollisuuden toteutumisen liséksi Kohderahasto on riippuvainen vuokralaisten kyvystéa noudattaa vuokrasopimusta muilta osin ja selviytya muista
vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan, esimerkiksi vuokralaisen vuokrasopimuksen mukaisesta velvollisuudesta hankkia vastuu-, oikeusturva- ja irtaimistovakuutus.
Vuokralaiset voivat esimerkiksi vahingoittaa vuokrakohteita tai tehda niihin luvattomia rakenteellisia muutoksia siind maarin, ettd vuokravakuudet (jos sellaisia on) eivat kata
tarvittavia korjauksia taysimaaraisesti, kieltaytya lahtemésta kohteesta vuokrasopimuksen paatyttya tai aiheuttaa uhkaavia tilanteita tai muita hairigita. Tallainen saattaisi muun
muassa aiheuttaa Kohderahastolle lisaantyneita kuluja ja korvausvastuita, vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston maineeseen potentiaalisten vuokralaisten keskuudessa seka
Kohderahaston kohdealueilla seka vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston tuottoon ja sen omistamien sijoituskohteiden myyntiin tulevaisuudessa.

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

Kohderahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi laskea Kohderahaston toimikauden aikana.

Kohderahaston sijoituskohteiden sijainnit vaikuttavat merkittavasti niiden houkuttelevuuteen vuokralaisille. Kohderahaston sijoituskohteiden sijainnit voivat menettaa suosiotaan
Kohderahaston toimikauden aikana monista syista johtuen. Tallaisia syitd ovat muun muassa muutokset julkisessa lilkenteessa tai kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa
tehtavat paatokset, jotka voivat esimerkiksi heikentaa sijaintien saavutettavuutta tai tuoda alueelle epasuotuisia piirteité. eika Kohderahastolla valttamattéa ole mahdollisuutta
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 arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen sen yhteistydkumppanin DEN Finland Oy:n ja mahdollisten muiden yhteistydkumppaneiden ja muiden palveluntarjoajien

seka sopimuskumppanien valinnasta ja niiden kyvysta 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 néiden sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta. Kohderahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta
osapuolilta, joskin DEN Finland Oy:n uskotaan olevan merkittavin yhteistybkumppani. Kohderahasto voi valvoa sijoituskohteiden rakennuttamista. Kohderahasto voi olla
riippuvainen DEN Finland Oy:n kyvysta I0ytéda sen sijoituskohteisiin 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.
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Kohderahasto on riippuvainen sen yhteistydkumppanin DEN Finland Oy:n ja muiden palveluntarjoajien hinta-, laatu-, palvelutarjonta, toimitusehto- ja toimitusaikataulumuutoksista
tai -poikkeamista. Liséksi Kohderahasto on riippuvainen kyvystaan hankkia muut tarvitsemansa rakennus-, konsultti-, neuvonanto- ja taloudelliset palvelut kannattavalla
kustannustasolla seka palveluntarjoajien kyvysta toimittaa palvelujaan ja tuotteitaan sovitulla tavalla, sovittuun hintaan ja sovitussa aikataulussa. Kohderahaston sijoituskohteina
olevissa rakennuksissa mahdollisesti esiintyvat laatu-, materiaali, valmistus-, suunnittelu, rakennusviat tai virheet saattavat haitallisesti vaikuttaa 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 voivat olla pitkid. Kohderahasto altistuu sen yhteistydkumppaneiden, kuten
DEN Finland Oy:n ja muihin sen kayttamiin palveluntarjoajiin liittyviin riskeihin. Jos Kohderahaston yhteistydkumppani DEN Finland Oy tai muu sopimuskumppani ajautuu
maksukyvyttomaksi tai konkurssiin tilauksen ja hankkeen valmistumisen valisen& aikana, voi kohteen rakentaminen lykk&antya tai peruuntua kokonaan. Kohderahaston
sijoituskohteet saattavat taman lisdksi myds menettad mahdolliset toimitusten etukéateismaksut sekéa toimittajan mahdollisesti antaman takuun hyédyn. DEN Finland Oy:n ja muun
palveluntarjoajan tai sopimuskumppanin konkurssi, maksukyvyttdmyys tai uhkaava maksukyvyttdomyys voi siten vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja
tuottoihin. Liséksi ei ole mitaén takeita siita, etté 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 viivastysriskeja, kuten kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin liittyvat viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtavat
valitukset.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentaminen edellyttéda lahtokohtaisesti rakentamisen mahdollistavaa kaavoituspaatosta ja/tai rakennuslupaa. Naiden liséksi rakentaminen voi
edellyttaa erilaisia muita lupia, joihin liittyy viranomaisten harkintavaltaa ja erilaisia kuulemis ja valitusmenettelyitd. Muut luvat tai myonteiset lausunnot ovat kohteesta riippuen
esimerkiksi purkamislupa, maisematy6lupa ja museoviraston ja muiden virastojen myonteiset lausunnot. Rakennuskohteen yksityiskohtaisiin suunnitelmiin tulee saada
viranomaishyvéksynnat esimerkiksi rakenne, ilmanvaihto seka kiinteiston vesi ja viemarisuunnitelmien osalta. Mikali rakennushanke edellyttéda lupien saamista, voi kielteinen paatos
lupahakemuksesta tai paatoksesta tehty valitus johtaa rakennusvaiheen viivastymiseen tai estymiseen.

Kohderahaston sijoituskohteiden rakentamiseen liittyvat kaavoitus- ja lupamenettelyt seka erilaiset kuulemis- ja valitusmenettelyt saattavat kestaa jopa vuosia ja viivastyttaa
hankkeiden toteuttamista. Vaikka lupahakemukset pyritaan laatimaan ja selvitykset tekemaan mahdollisimman kattavasti, itse menettelyyn ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta
vaikuttamaan, silla menettelyt ovat usein hallinnollisia tai hallintolainkaytollisia eivatka Kohderahaston sijoituskohteet valttamatta ole osapuolena esimerkiksi valitusmenettelyssa.
Siten Kohderahasto (tai sen vastuunalainen yhtiomies tai vaihtoehtorahastojen hoitaja tai sijoituskohde) ei voi yksin omalla toiminnallaan nopeuttaa kyseisten menettelyjen loppuun
saattamista. Kohderahaston strategian mukaiset hankkeet ovat riippuvaisia asioimisesta niiden viranomaisten kanssa, joiden toimivaltaan kuuluu sijoituskohteiden liiketoimintaan
liittyvia tehtavia, ja ndiden viranomaisten toimivaltaan kuuluvan harkintavallan kaytosta. Ei ole mitaan takeita siita, etta viranomaiset myontavat Kohderahaston strategian mukaisille
sijoituskohteille tarvittavat luvat tai siita, ettei lupapaatoksia mahdollisten valitusten johdosta kumota tai muuteta Kohderahaston sijoitustoiminnan kannalta epaedullisella tavalla.
Epasuotuisat hallinnolliset tai hallintolainkéaytélliset ratkaisut, pitkittyneet lupamenettelyt kuulemismenettelyineen ja valituksineen sekd Kohderahaston sijoituskohteiden maineen
heikentyminen voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maéaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon mm. hankkeiden toteuttamista viivastyttamalla tai estamalla, kuluja lisaamalla tai muutoin.
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Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi sisdltya myyjan vastuita ja tdhan sisaltyvia sulkutilivaatimuksia.

Kohderahaston sijoituskohteet tulevat olemaan Kohderahaston omistuksessa kokonaan ja Kohderahaston tarkoituksena on myyda sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksitellen.
Sijoituskohteiden luovutussopimuksiin liittyy tavanomaisesti myyjan vastuuseen liittyvié lausekkeita, jotka saattavat oikeuttaa ostajatahon kauppahinnan alennukseen jopa vuosia
kaupan toteutumisen jalkeen, mikéli kaupan kohteesta I8ytyy virheitd, joita ei kaupan tekohetkellé ollut tiedossa.

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

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

Kohderahasto pyrkii kattamaan sen sijoituskohteina olevien kiinteistokohteiden hoitokulut, esimerkiksi ulkoalueiden hoitoon ja siivoukseen liittyvéat kulut, sen sijoituskohteista
saamilla vuokratuotoilla. Mikali sijoituskohteiden hoitokulut kasvavat, ei ole takeita siitd, ettd Kohderahasto pystyy tulevaisuudessa kattamaan téllaisen 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 maaraéan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttamiseen voi liittya viivastymiseen, odottamattomiin kustannuksiin tai piileviin virheisiin seka pilaantumiseen ja
ymparistévastuisiin liittyvia riskeja.

Kohderahaston tuleviin sijoituskohteisiin voi siséltya merkittavia riskeja liittyen mahdollisiin viivastyksiin, odottamattomiin kuluihin, piileviin virheisiin tai sijoituskohteiden kehitykseen.
Kohderahaston rakennuttaessa kiinteistokohteita, altistuu Kohderahasto myds viivastymisiin, lisékustannuksiin ja rakenteellisiin vikoihin liittyville riskeille sek& muille riskeille, jotka
voivat aiheuttaa viivastymisia ja joilla voi olla haitallisia vaikutuksia. Kohderahaston ostaessa sen sijoituskohteita, voi kohteisiin siséltya huolellisen due diligence -tarkastuksen
jalkeenkin piilevia virheitd, joiden aiheuttamia kustannuksia Kohderahasto ei valttamatta pysty perimaan myyjiltd. Myyjan antamat kiinteistokohdetta koskevat vakuutukset voivat olla
myds taytantddnpanokelvottomia myyjan maksukyvyttdmyyden takia tai muista syista.

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

Lisaksi esimerkiksi maaperan pilaantuminen voi aiheuttaa Kohderahastolle merkittavia viivastyksia ja kustannuksia rakennushankkeissa. Pilaantuneen maaperan poistaminen tai
puhdistusty6t voivat viivastyttad Kohderahaston sijoituskohteiden valmistumista. On myds mahdollista, ettd Kohderahastolle voi tulla suoraan tai vélillisesti ympéristdvastuita sen

hankkiessa tai rakennuttaessa sijoituskohteita. Liséksi epdonnistuminen ymparistélainséddannon noudattamisessa tai tarve noudattaa tiukempia ymparistosaannoksia voi nostaa
Kohderahaston kustannuksia ja hankaloittaa sen sijoituskohteiden toteuttamista.
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Ei ole takeita siitd, ettd Kohderahaston sijoituskohteiden hankinta tai rakentaminen onnistuu. Ep&onnistuminen sijoituskohteiden hankinnassa tai rakentamisessa voi vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston saamaan 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 tydmarkkinatoimista.

Kohderahastolle rakennettavien sijoituskohteiden valmistuminen saattaa viivastya, mikali sijoituskohteen rakennustyot keskeytyvét 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 néin ollen myos kielteinen vaikutus Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Hankkeisiin liittyy projektiriskejé, jotka voivat olla kumulatiivisia.

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

Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti Kohderahaston sijoituskohteiden kaytettéavyyteen ja kassavirtoihin. On mahdollista, ettd Kohderahaston
sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata riittavasti kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittdvé kaikissa tilanteissa.

Kohderahaston sijoituskohteina oleviin kiinteistoihin liittyy rakennus- ja kayttévaiheessa riskeja, jotka vaikuttavat kohteiden kaytettavyyteen ja Kohderahaston kassavirtoihin.
Esimerkiksi maaperan pilaantuminen, kiinteistddn kohdistuvan rakennusvirheen ilmeneminen, onnettomuus, poikkeukselliset sé&olosuhteet, luonnonkatastrofi tai muu tuho, kuten
tuhoty® tai tulipalo voivat vaikuttaa negatiivisesti kohteen kaytettavyyteen, aiheuttaa Kohderahastolle lisékustannuksia ja vaikuttaa sijoituskohteiden ja siten myos Kohderahaston
arvoon ja sen saamaan tuottoon haitallisesti ja siten edelleen Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

On liséksi mahdollista, etta Kohderahaston sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata riittavasti kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittdvan kattava kaikissa tilanteissa.
Vakuutusyhtiot voivat liséksi kokonaan tai osittain evatéa Kohderahaston sijoituskohteiden korvausvaatimukset tai on mahdollista, etté ne eivat vime kadessa pysty téyttamaan
velvoitteitaan vakuutussopimuksien edellyttamalla tavalla. Katkokset, 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 liittyvan lainsdadannon ja oikeuskaytannén muutokset voivat olla epdedullisia.

Kohderahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotuisasta oikeudellisesta toimintaymparistosta sen kohdemaissa Suomessa ja Ruotsissa. Erityisesti maankayttoon,
rakentamiseen, toimitilojen vuokraukseen ja verotukseen liittyvan lainsdadannon, viranomaismaaraysten tai oikeuskaytadnnon tai naiden tulkinnan epaedulliset muutokset
Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden kannalta voivat lisata kustannuksia tai muutoin vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston arvoon ja tuottoihin, ja siten myds Lainaosuuksien
arvoon ja tuottoon.
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Suomen valtiovarainministerio julkaisi 19.1.2018 luonnoksen hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennysrajoitusta koskevan séantelyn 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 voitonjakolainan korot, olisivat véhennyskelpoisia vain, jos niiden maara on enintaén 25 prosenttia koronmaksajan
kayttokatteesta. Esitysluonnoksen mukaan muille kuin koronmaksajan etuyhteysyrityksille maksettavia korkoja voitaisiin kuitenkin aina vahentaa enintaén 3.000.000 euroa (ns. safe
harbor -sdannds). Lopullinen hallituksen esitys saattaa poiketa esitysluonnoksesta. On mahdollista, etté korkovéahennysrajoituksilla on vaikutusta suomalaisten yhtididen
korkomenojen vahennyskelpoisuuteen. Ks. korkovahennysoikeuden rajoitusten mahdollisesta vaikutuksesta Syéttérahaston voitonjakolainaan sijoittavien sijoittajien verotukseen
taman Esitteen kohdassa 5.1 Verotus.

Muutokset Kohderahastoon ja sen sijoituskohteisiin vaikuttavissa laeissa, maarayksissa ja tulkinnoissa Kohderahaston kohdemaissa Suomessa ja Ruotsissa voivat vaatia
Kohderahastoa sopeuttamaan sen toimintaa, mika voi vaikuttaa haitallisesti sen sijoituskohteiden arvoon tai kasvattaa Kohderahaston kustannuksia 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 tuottoon.

Kohderahaston sijoituskohteiden arvostukseen sisaltyy tietyssa maarin epavarmuutta.

Kohderahaston keskeneraisten sijoituskohteiden arvona pidetaan niihin sitoutuneen paaoman nimellisarvoista kokonaismaéarad. Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja aikoo
tilata markkinoilla luotettavaksi tunnetulta arvonmaarittajalta arvonmaarityksen Kohderahaston valmiiden sijoituskohteiden arvonmaarityksesta. Arvonmaarittaja tekee
arvonmaarityksen itsendisesti omia arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja ilmoittaa sen lopputuloksena Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitajalle kasityksensa valmiiden
sijoituskohteiden velattomasta arvosta. Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja kayttad mainittua arvostusta Kohderahaston arvonmaéarityksessa.

Ei ole takeita siita, etta tulevat Kohderahaston sijoituskohteiden arvonmaaritykset vastaavat tarkasti arvostushetken markkina-arvoa. Lisaksi tietyn arvostushetken arvostus kuvaa
sijoituskohteen arvostushetken arvoa eika ole ennuste sijoituskohteen tulevasta arvosta. Kohderahaston sijoituskohteiden arvonmaéaritykset voivat ylittda kauppahinnat, jotka
Kohderahasto pystyy saamaan sijoituskohteiden myynnista. On myds mahdollista, ettd Kohderahasto ei pysty saamaan sijoituskohteista sellaista maaraa vuokratuottoja, jotka
vastaavat sijoituskohteiden arvonmaéarityksen perustana olevia oletuksia. Arvonmaarityksen taustalla olevat virheelliset oletukset tai vaarat arviot voivat johtaa Kohderahaston
sijoituskohteiden vaaraan arvostukseen.

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.

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

Kohderahaston tarkoituksena on myyda sen sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksittainen sijoituskohde kerrallaan sen toimikauden lopussa. Markkinoilla vallitseva mahdollinen
likviditeetin puute tai muut hairiot 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 hairigita.

Naiden riskien 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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Kohderahasto voi olla riippuvainen yhteistykumppaneiden, kuten DEN Finland Oy:n avainhenkildista.

Kohderahasto on solminut puitesopimuksen DEN Finland Oy:n kanssa, jonka mukaisesti Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:ltéa sen Kohderahastolle tarjoamia
sijoituskohteita seka palvelusopimuksen koskien sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta. Kohderahaston hankkiessa DEN Finland Oy:n tarjoamia sijoituskohteita tarkoituksena
on toteuttaa DEN Finland Oy:n Talliosake-liiketoiminnan tilakonseptin mukaisia kiinteistokohteita, jotka soveltuvat tai joita voidaan muuntaa esimerkiksi yksityishenkildiden tai
yritysten varasto- ja sdilytystiloiksi, yritysten liikke-, toimisto-, toimi- ja tuotantotiloiksi, autotalleiksi ja harrastetiloiksi (ns. talliosakekohde). N&in ollen Kohderahaston sijoituskohteiden
toteuttaminen voi olla riippuvaista DEN Finland Oy:n (tai muiden yhtididen, joiden kanssa Kohderahasto solmii sopimuksia) avainhenkildiden ammattitaidosta ja tydpanoksesta.
Avainhenkildiden menettdminen voi aiheuttaa haasteita Kohderahaston sijoitusten toteuttamiselle. Mitaén takeita siita, etté vastaavan ammattitaidon omaavia henkilgité 16ydettéisiin
mahdollisesti menetettyjen avainhenkildiden 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 seké vastaavasti Kohderahaston yhteistybkumppaneiden, kuten DEN Finland Oy:n maineen heikentyminen voi vaikuttaa
haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri PAdaomarahastot Oy hallinnoi useita eri vaihtoehtorahastoja ja kuuluu Taaleri -konserniin. Taaleri Padomarahastot Oy:n ja/tai
Taaleri -konsernin maineen heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan ja sen kehitykseen. Vastaavasti Kohderahaston yhteistydkumppaneiden, kuten
DEN Finland Oy:n maineen heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan, silla Kohderahaston ja DEN Finland Oy:n valisen puitesopimuksen mukaisesti
Kohderahasto voi hankkia DEN Finland Oy:lta taman Kohderahastolle tarjoamia sijoituskohteita seka palvelusopimuksen mukaisesti DEN Finland Oy tulee hoitamaan naiden
sijoituskohteiden hallinnointia ja vuokrausta.

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.

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

Kilpailu sijoituskohteille soveltuvasta tonttimaasta ja/tai sijoituskohteista voi vaikuttaa sijoituskohteiden hinnoitteluun ja riittdvaa maaraa sopivia sijoituskohteita ei valttamatta
I6ydeta. Mikali sopivaa tonttimaata ja/tai sopivia sijoituskohteita ei 16ydy, jad 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 paivamaaralla Liikkeeseenlaskijan nakemyksen mukaan Kohderahaston liiketoiminnalle nayttéa olevan tilaa markkinoilla, ei ole mitaén takeita siita, etta
Kohderahasto onnistuu saamaan kilpailuetua muihin toimijoihin néhden tulevaisuudessa sen toimikauden aikana. Muutokset esimerkiksi teknologiassa, 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 kaytt6on tehokkaampia toimintamalleja tai palvelukonsepteja, voi
talla olla haitallinen vaikutus Kohderahaston kilpailuasemaan. Ei ole takeita siitg, ettd Kohderahasto pystyy kilpailemaan téallaisien uusien toimintamallien ja palvelukonseptien
kanssa Kohderahaston toimikauden aikana.
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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.

Epé&onnistuminen tietosuojaa ja tietoturvaa koskevan lainsdddannén noudattamisessa ja tietoturvaloukkaukset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahaston sijoituskohteita voidaan vuokrata myos yksityishenkiléille, joiden henkilGtietoja sek& muita tarvittavia tietoja joudutaan kerddmaén ja kasittelemaan
vuokraustoiminnassa. Kohderahasto on solminut sen yhteistybkumppanin DEN Finland Oy:n kanssa palvelusopimuksen, jonka mukaisesti Kohderahasto ulkoistaa sen DEN Finland
Oy:lté hankkimien Kohderahaston sijoituskohteiden hallinnon ja vuokraamisen 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 lainsaadantoa ja viranomaisten
maarayksia sen kohdemaissa Suomessa ja Ruotsissa.

Tietosuoja-asetuksen tultua voimaan toukokuussa 2018, sen soveltamiseen ja kaytantdon liittyy viela paljon tulkinnanvaraisuutta ja epavarmuutta. Vaikka Kohderahasto pyrkii
noudattamaan ja varmistamaan, ettd myos sen sijoituskohteiden vuokraamista harjoittavat yhteistydkumppanit, kuten DEN Finland Oy noudattavat Tietosuoja-asetusta ja muuta
tietosuojaan ja tietoturvaan liittyvaa saantelyd, on mahdollista, etté esimerkiksi Kohderahaston ja/tai sen yhteistydkumppaneiden, 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 hydkkayksia ja muita tietoturvaloukkauksia. Tietosuoja-asetus asettaa tiettyja velvoitteita, joiden rikkomisesta 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.

Oikeudenkaynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston liiketoimintaan.

Kohderahasto voi joutua sen liiketoiminnassa osalliseksi oikeudenkayntiin tai viranomaismenettelyihin, esimerkiksi vaitettyjen sopimusrikkomusten tai muiden velvoitteiden
vaitetyisté rikkomisesta johtuen. Kohderahastolla ei Esitteen paivamaaralla ole ollut toimintahistoriaa, joten se ei ole ollut vimeisen 12 kuukauden aikana osallisena
oikeudenkaynneissa tai viranomaismenettelyissa. Mitaan takeita siité, ettd Kohderahasto ei tulevaisuudessa ole osallisena oikeudenkaynneissa tai viranomaismenettelyissa, ei ole.

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

Kassanhallintovalineina kaytettaviin pankkitalletuksiin ja erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin sisaltyy vastapuoliriski.

Kohderahasto voi kayttaa kassanhallintavéalineina pankkitalletuksia ja/tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksia tilanteissa, joissa sijoituskohteet eivat tarvitse kaikkia
sijoittajilta kutsuttuja varoja tai sijoituskohteista palautuneita varoja ei palauteta valittdmasti sijoittajille. Mikali pankki, johon pankkitalletukset on tehty tai joihin erikoissijoitusrahasto
Taaleri Parkki on tehnyt sijoituksia, joutuu maksuvaikeuksiin, voi télla olla epéedullinen vaikutus Kohderahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Syéttérahaston liikkeeseen laskemat voitonjakolainat eli Lainaosuudet eivét niiden poikkeukselliset piirteet huomioiden valttamatta sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille.

Sy6ttdrahaston Lainaosuudet eivat valttamatta sovellu sijoituskohteeksi kaikille sijoittajille. Jokaisen sijoittajan tulee maarittaa Syoéttdrahaston Lainaosuuden sopivuus
sijoituskohteeksi omien taloudellisten ja muiden olosuhteidensa mukaisesti ja sijoituskokemuksensa huomioiden. Jokaisella sijoittajalla tulisi erityisesti olla:

a) riittavat tiedot ja kokemus tehdakseen realistisen arvion sijoituksesta Syoéttorahaston Lainaosuuksiin, sijoitukseen liittyvistd mahdollisuuksista ja riskeista ja lainaan liittyvista
ehdoista, seka tassa sijoitusmuistiossa olevista ja siina viitatuista tiedoista;

b) riittava taito tehd&a, oma taloudellinen tilanne huomioiden, arvio sijoituspaatoksesta Syoéttdrahaston Lainaosuuksiin seka sijoituksen vaikutuksista sijoitusvarallisuuteensa
kokonaisuutena;

c) riittavat taloudelliset varat ja riittava maksuvalmius kantaakseen Sy6ttdrahaston Lainaosuuksiin sijoittamiseen liittyvat riskit;
d) ymmarrys Syo6ttérahaston Lainaosuuden ehdoista; ja

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

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

Syéttorahaston liikkeeseen laskemilla voitonjakolainoilla eli Lainaosuuksilla ei ole takausta eik& muuta vakuutta.
On mahdollista, ettd Kohderahaston lopullisen varojenjaon jalkeen Syéttdrahasto ei kykenisi maksamaan takaisin Lainaosuuksien mukaista lainapadomaa takaisin
kokonaisuudessaan. Lainaosuuden haltija voi kuitenkin saada suoritetun tuottokoron maarasta riippuen Syottérahastolta korkona ja lainanlyhennyksena laina-aikana yhteensa

maaran, joka ylittaa sijoittajan antaman Lainan maaran. Lainalla ei ole varsinaista laina-aikaa vaan se on sidottu Kohderahaston toimikauteen ja lainaehtojen mukaisesti
Kohderahaston lopulliseen varojenjakoon. Lainan lyhennysaikataulu riippuu myods Kohderahastolta saatavista erista, joiden suorittamiselle ei ole mitaédn maaréattya aikataulua.

Sy6ttérahasto on yhta tarkoitusta varten perustettu yhtio, jonka varallisuus on rajattua ja jonka yhtidmiesten vastuuta on rajattu.

Lainaosuudet ovat ainoastaan Syéttérahaston sitoumuksia Kohderahastolle, eika kukaan muu henkild tai yhteisé anna niille takausta tai vakuutta. Syéttérahasto on ainoastaan

vastuussa sitoumusten suorittamisesta Kohderahastolle, eika kukaan muu kuin Sy6ttérahasto vastaa mistaan mahdollisesta Syottérahaston maksulaiminlydnnista Kohderahastolle.

Sy6ttdrahastot ovat vain Kohderahastoon tehtavaa sijoitusta varten perustettuja yhtiéita ja niiden varallisuus puolestaan rajoittuu niiden yhtiomiesosuuksiin Kohderahastossa seka
mahdollisiin pankkitalletuksiin ja lainaehtojen puitteissa sijoitusrahastoihin tehtyihin sijoituksiin.

Syéttérahastojen voitonjakolainojen ehdoissa on liséaksi méaaratty, ettd Syottdérahaston yhtiomiehet eivat vastaa Lainaosuuksien takaisinmaksusta tai niille suoritettavasta korosta.
Lainaosuuksille voidaan tehda suorituksia (Ilyhennyksia tai korkosuorituksia) ainoastaan niista varoista, jotka Syéttérahasto saa lainaehtojen mukaan tehdyista sijoituksista

Kohderahastolta tai pankkitalletuksista tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin tehdyista sijoituksista.

Kohderahaston sijoitustoiminnan ollessa tappiollista Lainaosuuksien haltijat voivat menettaa sijoituksensa tai sen tuoton kokonaan tai osittain.
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Lainaosuuksien eraannyttéamisté koskevilla ehdoilla on rajallinen merkitys, koska Syéttérahaston ja niiden vastuunalaisten yhtiomiesten vastuuta on rajoitettu, Syéttérahaston
varallisuus on rajattu ja korkotuotto on sidottu Syéttérahaston tulokseen.

Lainaehtojen mukaan Lainaosuudet eraéntyvat valittdomasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi tietyissa tilanteissa. Nailla ehdoilla on Lainaosuuden haltijan kannalta rajoitettu
merkitys, koska Syottérahaston ja sen vastuunalaisten yhtimiehen vastuuta on lainaehdoissa rajoitettu, silla muut tahot eivat vastaa Syéttdrahaston velasta ja Syoéttdrahaston
varallisuus rajoittuu sen epalikvidiin sijoitukseen Kohderahastoon (sek& mahdollisiin muihin varoihin ml. pankkitalletukset) ja koska Lainaosuuksille maksettava korko on sidottu
Sy6ttdrahaston tulokseen. Nain ollen Lainan ennenaikainen eraénnyttdéminen ei valttamatta todennakdisesti mahdollista nopeampia tai maaraltdéan suurempia suorituksia
Lainaosuuksien haltijoille kuin tilanteessa, jossa ennenaikaista eradnnyttamista ei tapahtuisi.

Lainaosuuden takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti korkotuoton maara ja ajoitus ovat epavarmoja ja vaihtelevia, koska takaisinmaksu on sidottu Kohderahastolta saataviin
eriin ja koska Lainaosuuksille maksettava tuottokorko riippuu Syéttérahaston tuloksesta ja korkoa voidaan padomittaa tai sen maksua lykata.

Lainaosuuksille Syottdrahaston tulokseen perustuen lasketun tuottokoron maarasta riippumatta Syottérahasto voi lainanottajana tietyissa tilanteissa paattaa koron
paaomittamisesta tai koronmaksun lykkaamisesta. Tuottokorko perustuu Sydttérahaston tulokseen eika tulosta odoteta syntyvan ensimmaisina tilikausina. Lainaosuuksien haltijoille
tehtévien 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 Syottdrahasto voi suorittaa Kohderahastolta saaduista varoista. Taman johdosta Lainaosuuden lyhennysten ajoitus ja maarat ovat

epavarmoja.

Lainaosuuksiin tehtdvan sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta maaratty ja sijoituksen rahaksi muutettavuus on heikko.

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

Kohderahasto on perustettu seitsemén (7) vuoden ajanjaksoksi siitd paivasta lukien, kun jokin muu taho kuin Taaleri Padomarahastot Oy on liittynyt Kohderahaston aanettdmaksi
yhtiémieheksi. Kohderahaston toiminta voi paattya kuitenkin tata ennenkin, jolloin Lainaosuuksiin tehty sijoitus kestaa vastaavasti lynyemman ajan.

Kohderahaston toimikautta voidaan Kohderahastoa koskevan rahastosopimuksen ehtojen mukaisesti (ja ilman Lainaosuuksien haltijoiden my6tavaikutusta) kuitenkin myos
pidentaa, jolloin Lainaosuuden takaisinmaksu lykkaantyy vastaavasti. Pidennys voi olla enintédan kaksi (2) vuotta. Lainaosuutta voidaan myds lyhentaa lainaehtojen mukaisina
ajankohtina ennen Kohderahaston toiminnan paattymista. Jos Lainaosuuteen tehtévan sijoituksen kestoajalla on sijoittajan kannalta merkitysté sijoittajan taloudellisen aseman,
paaoman tarpeen tai muun tekijan johdosta, edella mainitulla voi olla Lainaosuuden haltijan kannalta haitallinen 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 kokonaan tai osittain realisoimatta ja
omaisuuden realisointi voi tapahtua merkittavasti toimikauden paattymisen jalkeen. Ennen Kohderahaston omaisuuden realisoimista kokonaisuudessaan ei Sy6ttérahaston
purkaminen ole mahdollista. Kohderahaston omaisuuden realisoimisen viivastyminen ja taten edelleen Syottdrahaston purkamisen viivastyminen voi vaikuttaa epaedullisesti
Lainaosuuden haltijan Lainaosuuksista saamaan tuottoon.
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Vaikka Lainaosuus voidaan vapaasti luovuttaa, Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankaynnin kohteeksi sdannellylle markkinalle tai monenkeskiseen
kaupankayntijarjestelméaéan. Kohderahasto, Sydéttérahasto tai sen vastuunalainen yhtidmies tai Taaleri Padomarahastot Oy tai sen konserniyhtiot eivat vastaa siité, etta
Lainaosuudelle 16ytyy ostaja. Lainaosuuden haltijalla on riski siité, ettei Lainaosuutta saa myytya, tai mikali myynti jarjestyy, toteutuva kauppahinta on alempi kuin sijoittajan
Lainaosuuden hankintahinta.

Sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei valttdmatta vastaa lopullista myyntiarvoa.

Vaikka Syo6ttdrahaston sijoituksista tullaan raportoimaan sen sijoittajille, raportteihin sisaltyva informaatio Kohderahaston arvostuksesta on rajoitettua eika sita voida esittaa taysin
markkinaehtoisin perustein sijoituskohteiden luonteesta johtuen tai esitetty arvo ei valttamatta vastaa sita, mita ulkopuolinen ostaja sijoituskohteista maksaisi (tai myéhemmin
mahdollisesti maksaa). Syottérahastoon tehdyn sijoituksen lopullinen tuotto tai tappio selvida vasta, kun Syéttérahasto puretaan, ja riippuu siité, miten sen Kohderahasto onnistuu
sijoitustoiminnassaan.

Vaihtoehtorahaston hoitaja tekee sijoituksia koskevat paattkset ja Lainaosuuksien haltijoiden vaikutusmahdollisuudet ovat rajoitettuja myds Kohderahaston sopimuksia
muutettaessa, vaikka muutokset vaikuttavat valillisesti myds Lainaosuuksiin. Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Kohderahaston muiden sijoittajien intresseista.

Lainaosuus ei tuota aénioikeutta Syéttérahaston yhtiomiesten kokouksissa tai muita kuin Lainaehdoissa nimenomaisesti mainittuja oikeuksia. Sy6ttérahaston Lainaosuuksien
haltijoilla ei ole mahdollisuutta vaikuttaa Kohderahaston sijoituksia koskevaan paatéksentekoon. Kohderahaston hallinnointi, sijoituskohteiden valinta ja sijoitusten toteutus on
Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja sille nimetyn vaihtoehtorahaston hoitajan (Taaleri Padomarahastot Oy) kasissa, eika niiden menestyksellisyydesté voida antaa
takeita.

Sy6ttdrahasto on yhtiomuodoltaan suomalainen kommandiittiyhtio, jossa sijoittajat tekevat sijoituksensa Sy6ttérahastoon myontamalla sille vieraan paaoman ehtoista
voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule Syoéttdrahaston yhtiomiehia. Lainanantajina sijoittajien oikeudet rajoittuvat lainaehtojen mukaisiin oikeuksiin. Sy6ttérahaston vastuunalaisilla
yhtiémiehilla on maaraysvalta Syoéttérahastossa ja Syottérahaston sijoittajilla ei lainanantajina kaytannossa ole oikeuksia vaikuttaa Sydéttérahaston toimintaan. Syottérahaston
toiminta rajoittuu Kohderahastoon tehtavaan sijoitukseen ja Kohderahaston sijoittajana se on lahtokohtaisesti passiivinen.

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

Sy6ttdrahaston Lainaosuuksia merkinneilla ja Kohderahastoon suoraan sijoittavilla sijoittajilla voi olla keskenaan ristiriitaisia sijoitustoimintaan, verotukseen tai muihin seikkoihin
littyvia intresseja. Nama intressiriidat voivat johtua mm. Kohderahaston sijoitusten luonteesta, tai niiden ajoittamisesta (seka siita, etta jotkut sijoittavat suoraan Kohderahastoon ja
toiset Sy6ttérahaston kautta) tai sijoittajien erilaisista odotuksista sijoituksensa keston suhteen. Taman vuoksi muun muassa sijoitusten tekemista ja hallinnointia ja niista
irtautumista koskevien Sy6ttérahaston vastuunalaisen yhtiomiehen tai vaihtoehtorahaston hoitajan (Taaleri Padomarahastot Oy) paatésten edullisuus voi vaihdella eri sijoittajien
osalta. Kohderahaston vastuunalainen yhtidmies tai vaihtoehtorahaston hoitaja toimii Syottérahaston ja Kohderahaston kokonaisedun mukaisesti eika ole velvollinen huomioimaan
yksittéisten sijoittajien intresseja, toiveita tai odotuksia. Kokonaisetuna pidetaéan aina kaikkien Kohderahaston sijoittajien yhteenlaskettua tuottoa ennen veroja siina tarkkuudessa
kuin se pystytaan arvioimaan.
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Kohderahastolla tulee olemaan myds aanettdmien yhtiomiestensa edustajista koostuva vaihtoehtorahaston hoitajan nimittdma sijoitusneuvosto, jonka tehtaviin kuuluu muun
muassa harkintansa mukaan ottaa kantaa Kohderahaston toimintaan liittyviin intressiristiriitoihin, paattaa sijoituskauden pidentamisestéa Kohderahaston vastuunalaisen yhtidmiehen
esityksestd, seka hyvaksya mahdolliset sijoituskohteiden ostot Taaleri Padomarahastot Oy:lté. Vaihtoehtorahaston hoitaja pyrkii nimittdméaan sijoitusneuvostoon kattavasti
Kohderahastoon valittémasti ja valillisesti sijoittaneiden sijoittajien edustajia, mutta Lainaosuuksien haltijoilla ei valttamatta tule olemaan edustusta Kohderahaston
sijoitusneuvostossa.

Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen mukaisen Sijoittajien Asiamiehen toimenpiteista.

Lainaehtojen mukaisesti niissd maaritelty Sijoittajien Asiamies edustaa Lainaosuuksien haltijoita tietyissa asioissa. Sijoittajien asiamiehen velvollisuudet lainaosuuksien haltijoiden
edustajana maaraytyvat lainaehtojen ja Taaleri Padomarahastot Oy:n, Syoéttorahaston ja sijoittajien asiamiehen valisen sopimuksen perusteella, eika sijoittajien asiamiehen
tehtéavien hoitoa koske mikaan erityinen laki tai suomalainen oikeuskaytant®. Sijoittajien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri Padomarahastot Oy. Jos Sijoittajien Asiamies ei
suorita tehtaviaan ja velvollisuuksia asianmukaisesti tai lainkaan (yleisesti ottaen tai esimerkiksi tilanteessa jossa tdma ei olisi saanut palkkioitaan), télla voi olla kielteinen vaikutus
lainaosuuden haltijoiden oikeuksien toteutumiseen.

Lainaosuuden haltijoilla on rajoitettu oikeus korvata Sijoittajien Asiamies toisella ja tietyissa tilanteissa Liikkeeseenlaskijalla on oikeus tai velvollisuus korvata Sijoittajien Asiamies
seuraajalla. Yleisesti ottaen seuraajalla on samat oikeudet ja velvollisuudet kuin vaistyvalla sijoittajien asiamiehelld. Seuraajan tulee olla itsenainen rahoituslaitos tai muu
hyvamaineinen yhtio, joka toimii séanndllisesti velkaemissioiden mukaisena sijoittajien asiamiehend. Ylla mainitut edellytykset tayttavad seuraajaa voi olla vaikea saada
kaupallisesti hyvaksyttavilla ehdoilla tai lainkaan.

Syottérahasto pidattaa oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain tietyissa olosuhteissa.

Sy6ttdrahasto Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana pidattaa oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain tietyissa olosuhteissa, esimerkiksi jos merkitty maara ei
saavuta tiettya tasoa. Syottdrahasto pidattaa myos oikeuden yksinomaisessa harkinnastaan perua liikkeeseenlaskun sellaisten taloudellisten tai poliittisten tapahtumien sattuessa,
jotka saattavat vaarantaa onnistuneen liikkkeeseenlaskun. Jos lainaosuuden merkintdésumma on maksettu ennen liikkkeeseenlaskun perumista, palautetaan merkintdésumma
merkitsijélle eik& palautettavalle summalle makseta korkoa

Lainaosuudella ja Syo6ttérahastolla ei ole luottoluokitusta.

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

Lainaehtoihin voidaan tehda muutoksia lainaosuuden haltijoiden enemmistopaatoksella.

Lainaehtoihin voidaan tehda muutoksia lainaosuuden haltijoiden velkojienkokouksen enemmistopaatoksella. Tama voi muuttaa lainaosuuden haltijan oikeuksia ilman taman
myoétavaikutusta tai vastoin taman tahtoa.
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Suomen valtiovarainministerién julkaisema luonnos hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovéhennysrajoitusta koskevan saantelyn muuttamisesta rajoittaisi toteutuessaan
Syéttérahaston mahdollisuutta vahentdé verotuksessa sen elinkeinotoiminnassa syntyneitéa korkoja.

Sy6ttdrahaston kautta Kohderahastoon sijoituksensa tekevat Sijoittajat sijoittavat Syéttérahastoon antamalla sille vieraan paédoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajien
Sy6ttdrahastolle mydntadmien voitonjakolainojen lainapadomalle kertyy vuosittain tuottokorkoa, jonka maéara paasaantdisesti vastaa Syottdrahaston vuotuista tilikauden tulosta.
Tuottokorkona maksetaan tilikausittain (ellei korkoa padomiteta tai sen maksua lykata) koko Sydéttérahaston edellisen tilikauden tulos.

Suomen valtiovarainministerio julkaisi 19.1.2018 luonnoksen hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennysrajoitusta koskevan saantelyn muuttamisesta. Esitys perustuu
Euroopan Unionissa 12. heindkuuta 2016 hyvéksyttyyn veronkiertdmisen estamisté 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 vahentaa enintdén 3.000.000 euroa (ns. safe harbor sdannos).

Koska Syéttorahasto tulee lahtokohtaisesti jakamaan tuottokorkona koko liiketoimintansa tuloksen, voisi Syéttdrahasto vahentaa verotuksessaan enintadn 3.000.000 euroa
vuodessa maksettuja korkoja, mikali hallituksen esitysluonnos tulisi sellaisenaan voimassaolevaksi lainsdadannoksi. Lisaksi Syoéttorahaston yhtiomiehilla on oikeus saada
Sy6ttdrahastolta ennen suorituksia Sijoittajille maara, joka vastaa veroja, jotka yhtiomiehet ovat Syoéttérahaston tuloksen perusteella velvollisia maksamaan. Nain estetaan tilanne,
jossa Syottorahaston yhtidmiehet joutuisivat maksamaan veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu Sijoittajille). Tama vahentaisi merkittavasti
Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia ja siten Sijoittajan saamaa tuottoa.

Mikali valtiovarainministerion julkaisema luonnos hallituksen esitykseksi elinkeinoverolain korkovahennysrajoitusta koskevan saantelyn muutoksesta tulisi voimaan sellaisenaan eika
Kohderahaston ja Syéttdrahaston valista rakennetta muutettaisi nykyisesta, olisi silla haitallinen vaikutus Lainaosuuksien haltijoille aikanaan palautettavaan varojen maaraan.

Kohderahaston toiminta on riippuvainen avainhenkildista, joiden menettdminen tai puuttuminen voivat vaikuttaa sijoitustoiminnan hoitamiseen ja valillisesti Lainaosuuksille
palautettavien varojen maaraan ja/tai tuottoon.

Kohderahaston sijoitustoiminnasta vastaa Taaleri Padaomarahastot Oy, joka toimii Kohderahaston hoitajana (ns. vaihtoehtorahaston hoitajana). Kohderahaston sijoitustoiminnan
tuloksellisuus ja sita kautta Syéttdérahaston sijoitustoiminnan tulos ja Lainaosuuksien tuotto riippuvat muun ohella Taaleri Padomarahastot Oy:n toiminnan jatkumisesta ja sen
kyvysta pitaa palveluksessaan ammattitaitoista henkilostoa. Ei ole varmaa, etté silla on jatkuvasti palveluksessaan tai kaytettavissaan riittavasti asiantuntevaa henkilostoa. Taaleri
P&aomarahastot Oy:n henkilostd myos jakaa tydaikaansa useammille konsernin hallinnoimille eri rahastoille, joista Kohderahasto on vain yksi. Vaikka Kohderahastolle pyritdan
varaamaan riittavasti aikaa, on silti mahdollista, ettd Taaleri Padomarahastot Oy:n hallinnoimien eri rahastojen valilla iimenee henkildstdresurssien allokaatioon liittyvia ongelmia.
Nama tekijat voivat vaikuttaa siihen, miten Kohderahasto saa hankkeitaan toteutettua ja hallinnoitua tai myéhemmin irtauduttua niista. Yksittaisen tai yksittaisten avainhenkildiden
sairastuminen tai siirtyminen pois konsernin palveluksesta voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

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

Taaleri-konserni hallinnoi myds useita muita rahastoja ja sen tarkoituksena on myés tulevaisuudessa perustaa uusia rahastoja. Nama muut rahastot saattavat olla sijoittajina
samoissa kohteissa Kohderahaston kanssa. Konsernin hallinnoimien eri rahastojen valilla voi siten syntya intressikonflikteja sijoituksia tehtéessa tai niité realisoitaessa tai
sijoituskohteiden ajautuessa taloudellisiin vaikeuksiin. Taaleri PAdomarahastot Oy pyrkii toimimaan intressikonfliktitilanteissa oikeudenmukaisesti, ja noudattaa sita velvoittavia
sopimuksia. Edella mainitusta huolimatta ei ole varmuutta siita, etteivatké Kohderahaston ja sen sijoittajien intressit voisi olla toisistaan poikkeavia ja yksittaisissa tilanteissa jaada
toissijaisiksi muihin rahastoihin tai muihin sijoittajiin nahden.
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Myt6s Kohderahastosta maksettava Kohderahaston sijoitustoiminnan tulokseen perustuva tuottopalkkio saattaa aiheuttaa sen, etta sijoituskohteita valitaan tai hallinnoidaan tavalla
johon liittyy suuremman tuoton toivossa myds enemman riskejd, kuin tilanteessa, jossa téllaista tuottopalkkiota ei olisi.

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

Kohderahastoa koskevan sopimuksen ehtojen mukaan Kohderahaston yhtiomiehet voivat tietyin edellytyksin (tietyissa rikkomustilanteissa maaraenemmistopaatoksella ja muutoin
yksimielisesti) irtisanoa Kohderahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja nimittd& uuden sen tilalle. Vastaavasti vastuunalaisen yhtiomiehen tulee nimeté Kohderahastolle uusi
vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri Padomarahastot Oy:n tilalle, jos se luopuu tai menettéa toimilupansa toimia vaihtoehtorahaston hoitajana. Tallainen muutos johtaisi siihen, etta
Kohderahaston sijoitustoiminnasta vastaisi uusi taho, ja muutos voisi vaikuttaa merkittavélla tavalla Kohderahaston sijoitustoiminnan hoitamiseen. Kohderahaston yhtiémiesten
yksimielista paatosta voidaan pitad epatodennakdisena.

Kommandiittiyhtiémuotoisiin rahastoihin voi liittya oikeudellisia epdvarmuuksia.

Kohderahasto ja Syéttérahasto ovat oikeudelliselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhtidité. Vaikka tama oikeudellinen muoto on ollut pitkaan tyypillinen suomalaisille ns.
suljetuille padomarahastoille, sitd on merkittdvassa maarin kaytetty rahaston oikeudellisena muotona vain rakenteissa, joissa sijoittajia on suppea maara ja sijoittajat tai padosa
niista ovat instituutiosijoittajia. Vastaavasti Syottdérahastoa vastaavia rakenteita on toteutettu aiemmin Suomessa, mutta ei muodossa, jossa voitonjakolainaa tarjottaisiin yleisélle.
Kommandiittiyhtiomuotoisiin rahastoihin tai syéttérahastorakenteisiin liittyen ei ole merkittavaa oikeuskaytantda ja nain ollen mahdollisiin riita- tai epaselvyystilanteisiin voi liittya
oikeudellista epavarmuutta.

Kommandiittiyhtioitd koskeva laki avoimesta yhtidsta ja kommandiittiyhtiosta (389/1988, "henkildyhtidlaki’) on monelta osin tahdonvaltainen, mink& seurauksena Kohderahastoa
koskevat sdannot perustuvat padosin Kohderahastoa koskeviin sen yhtiomiesten ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n valisiin sopimuksiin (yhtiésopimus sek& ns. rahastosopimus ja
kunkin yhtiémiehen solmima erillinen liittymissopimus). Kohderahaston yhtiomiehilla, mukaan lukien Syéttérahasto, ei ole samanlaisia oikeussuojakeinoja kuin osakeyhtion
osakkailla. Osa henkildyhtidlain séanndksistéa on kuitenkin pakottavia.

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

Kohderahastoa koskevien sopimusmaaraysten perusteella Kohderahasto voi olla vastuussa muun muassa vastuunalaiselle yhtiomiehelleen, vaihtoehtorahaston hoitajalleen
(Taaleri Padomarahastot Qy) ja naiden edustajille ja konserniyhtidille syntyneista Kohderahaston hallinnointiin tai sen sijoituksiin liittyvista vastuista. Naiden vastuuta
Kohderahastolle on myds rajoitettu. Edella mainitut vastuut voivat valillisesti vahentéaa Syéttorahaston tulosta ja Lainaosuuksille tehtavia suorituksia.

Kohderahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten tekemiseen.

Sy6ttérahasto ei tule maksamaan vastuunalaiselle yhtiomiehelleen hallinnointipalkkiota, mutta Syéttérahaston yhtiomiesten yhtiopanoksille jaetaan kuitenkin lainaehdoissa kuvattu
rajoitettu tuotto. Kohderahastolta peritaan kuitenkin hallinnointipalkkioita seka tuottopalkkio. Kohderahasto vastaa myds toimintaansa liittyvista kuluista sitd koskevien sopimusten
mukaisesti. Nama erét rasittavat Syoéttérahaston sijoituksia ja valillisesti Lainaosuuksien tuottoa. Kohderahastosta perittavat tuottopalkkiot voivat johtaa siihen, ettd Kohderahastoa
hoitavalla vaihtoehtorahaston hoitajalle on taloudellisesti edullista tehda riskipitoisia sijoituksia tuottopalkkioiden toivossa, mika voi riskien realisoituessa vaikuttaa Lainaosuuksien
tuottoon.
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Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Kohderahastoa ja Syéttérahastoa koskevien ehtojen laadinnassa.

Syéttdrahaston ja Kohderahaston perustamiseen ja sopimuksiin liittyvat jarjestelyt ovat Syottdrahaston vastuunalaisen yhtiomiehen ja Taaleri Pa@domarahastot Oy:n suunnittelemia,
eivatka perustu riippumattomien osapuolten véliseen neuvotteluun, eikéd Sy6ttdrahastolla tai Kohderahastolla ole ollut Taaleri-konsernista riippumatonta oikeudellista neuvonantajaa
(Kohderahastoa koskevien sopimusten osalta tai Syottérahaston Lainaosuuksien osalta). Syéttérahastolla ei ole ollut edustajaa, joka olisi jarjestelykokonaisuudessa pyrkinyt
huomioimaan Lainaosuuden haltijoiden intresseja. Mahdollisten sijoittajien on tdméan vuoksi suositeltavaa kaytettava omia laki-, vero- ja taloudellisia neuvonantajia tehdessaan
paatosta Lainaosuuksiin sijoittamisesta.

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

Niiden varojen maaréa, joka Kohderahastoon saadaan (Kohderahastoon sijoittavilta muilta sijoittajilta ja toisaalta Sy6ttérahaston kautta) kerattya ei ole lopullisesti selvilla.
Kohderahastolla lopulta kaytettavissa olevan padoman maaran jaddessa suunniteltua vahaisemmaksi hajautus eri sijoituskohteiden valilla voi jaada aiottua vahaisemmaksi.
Toisaalta Kohderahaston sijoitettavissa olevan pddoman maaran ylittdessa sopivien saatavilla olevien sijoitushankkeiden maaran Kohderahasto ei valttamatta tule sijoittamaan
kaikkea kaytettavissa olevaa padaomaansa, jolloin Sydttérahaston koko pagoma ei sitoutuisi Kohderahaston sijoituskohteisiin.

Kohderahastoon my6hemmin sijoituksensa tekevat sijoittajat voivat paasta osallistumaan sijoitustoimintaan kaypaa arvoa alemmalla arvostuksella.

Kohderahastoon voidaan ottaa déanettdmia yhtiomiehia 12 kuukauden ajan siité lukien, kun Kohderahasto on Taaleri Paédomarahastot Oy:n liittymisen jalkeen hyvaksynyt
ensimmaisen aanettdoman yhtiomiehen liittymisen ja vastaavasti Lainaosuuksien merkintdaika jatkuu lainaehtojen mukaisen ajan. Vaikka uudet, myéhemmin sijoituksensa tekevat
sijoittajat osallistuvat kaikkiin Kohderahaston sijoituksiin omalla suhteellisella osuudellaan, uusien sijoittajien mukaan tuleminen myéhemmassa vaiheessa ei tapahdu (kuten
esimerkiksi sijoitusrahastoissa) kyseiselle hetkelle maaritellyn arvostuksen perusteella ja nain 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
paaomaa saada sijoitettua sijoituskohteisiin.

Sijoittajat, jotka tekevat Lainaosuuden merkinnan tai korottavat merkinnan maaraa ja vastaavasti Kohderahaston aanettomat yhtiomiehet, jotka liittyvat tai korottavat
sijoitussitoumuksen (yhtidpanoksen) maaraa 1.1.2019 tai sen jalkeen, maksavat Lainaosuudesta suoritettavan ja siten Kohderahaston sijoitussitoumuksesta suoritettavan
ensimmaisen eran lisaksi liittymisen tai Lainaosuuden maaran ja siten Kohderahaston sijoitussitoumuksen korottamisen yhteydessa Kohderahastolle kahdeksan (8) prosentin
vuotuista korkoa merkittyjen Lainaosuuksien nimellisarvolle ja siten Kohderahaston sijoitussitoumukselle laskettuna Lainan liikkeeseenlaskupdivan ja liittymispaivan jalkeisella valilla
(ajan laskemisessa liittymispaivaa ei lasketa mukaan). Tasauskorkoa ei lueta osaksi Sy6ttérahaston Kohderahastolle tekeman sijoitussitoumuksen nimellisarvoa tai Kohderahastolle
tehtya sijoitussitoumuksen korotuksen méaaraa, vaan se on suoritettava Syottérahaston Kohderahastolle tekeman sijoitussitoumuksen lisaksi (eika se nain ollen vahenna uuden
sijoittajan kutsumatonta Lainaosuuden maaraa ja siten Kohderahaston kutsumatonta sijoitussitoumusta).

Sy6ttdérahasto maksaa Kohderahaston 1.1.2019 jalkeen mahdollisesti periman tasauskoron maaran niilla varoilla, jotka kertyvat Syéttérahastolle 100 prosenttia ylittdvasta
merkintahinnasta ja silta osin kuin edella mainittu ei riittisi tasauskoron maksuun, niin maksu suoritettaisiin Lainaosuuksia merkinneiden maksamista merkintapalkkiosta.
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Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkdynneilld voi olla negatiivinen vaikutus.

Sen liséksi, ettéd Kohderahaston sijoitustoimintaan voi liittyd Kohderahastoon negatiivisesti vaikuttavia lupa-asioita tai menettelyja tai riitoja sopimuskumppaneiden kanssa,
Kohderahaston sijoittajien ja sen vastuunalaisen yhtiomiehen tai Taaleri Padomarahastot Oy:n valilla voi syntya erimielisyyksi, riitoja ja oikeudenkaynteja koskien Kohderahaston
toimintaa ja sité koskevia sopimuksia. Talla voi olla haitallinen vaikutus Kohderahaston toimintaan ja valillisesti Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon. Vastaava seuraus voi olla
mahdollisilla Syo6ttérahastoa tai lainaehtoja koskevilla riidoilla tai oikeudenkaynneilla.

Kohderahaston aanettéman yhtiémiehen maksulaiminlydnti voi vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston toimintaan.

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

Oikeudelliset ja sadantelylliset epavarmuudet ja muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti Kohderahaston sijoitustoimintaan ja/tai olla Kohderahaston ja Syéttérahaston rakenteiden
kannalta haitallisia.

Kohderahaston ja sen sijoituskohteiden ja siten myds Syéttérahaston toimintaan ja varallisuuteen ja tuottoon saattavat vaikuttaa erilaiset paikalliset oikeudelliseen saantelyyn
littyvat epavarmuustekijat seka muu kehitys tai muutokset lainsaddannossa ja maarayksissa (ja lainsaadannon ja maaraysten tulkinnassa). Keskeisesti tama voi liittyad mm.
Kohderahaston sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyvaan saantelyyn.

Saantelylliset muutokset voivat liittya myds Kohderahaston ja Syéttorahaston (tai sille annettujen lainojen verotukseen) seka vaihtoehtorahastojen saantelyyn. Nailla tekijoilla voi
olla vaikutus muun muassa Kohderahaston ja Sy6ttoérahaston kulurakenteisiin ja toimintaedellytyksiin ja sita kautta Lainaosuuksien tuottoon.

Verotukseen liittyvilla tulkinnoilla ja verotussaantojen ja kaytannén muutoksilla voivat olla haitallisia vaikutuksia.

Verosaannokset ja niiden tulkintakaytannot voivat muuttua Syoéttérahastolle tai sen sijoittajille haitallisella tavalla. Liséksi verotus saattaa erinaisista seikoista riippuen soveltua eri
tavoin Syo6ttérahaston eri sijoittajiin. Jokaisen mahdollisen sijoittajan on syyta olla yhteydessa omiin veroneuvonantajiinsa ja arvioida Syéttérahastoon tehtavaan sijoitukseen liittyvat
verokysymykset omalta kannaltaan. Erityisesti on kiinnitettdva huomiota siihen, etta verotuksessa niin verotuksen perusta kuin kannettavan veron maara voivat muuttua. Lisaksi
sijoituksiin liittyvat verokysymykset voivat olla monimutkaisia ja tulkinnanvaraisia ja ne voivat olla erilaisia eri sijoittajien kannalta.

Lainaosuuden ja sen tuoton verotuskohtelussa laina-aikana tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa sijoittajan saamaan tuottoon. Jos esimerkiksi lainséadannon tai oikeus- tai
verotuskaytannon muutos estaisi Syottorahastoa vahentamasta maksettavaa tuottokorkoa Syo6ttérahaston elinkeinotoiminnan tulosta vahvistettaessa, Syottérahaston yhtiomiehilla
on oikeus saada Sy6ttérahastolta ennen suorituksia lainanantajille méaara, joka vastaa veroja, jotka yhtiomiehet ovat Syéttérahaston tuloksen perusteella velvollisia maksamaan.
Nain estetaan tilanne, jossa Syo6ttdrahaston yhtiomiehet joutuisivat maksamaan veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu lainanantajille). Tama voi
vahentaa merkittavasti Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia.
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Lainaosuuksille maksettava korko on sidottu Syéttdrahaston tulokseen. Tulos maaraytyy tilikausittain mutta Lainaosuuksien lopullinen kokonaistuotto tai -tappio koko laina-ajalta.
On mahdollista, ettd tulokseen perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan merkittaviakin maéria, mutta etté lainapddomaa ei voida suorittaa kokonaisuudessaan takaisin, jolloin
Lainaosuuksien haltijoiden sijoitus ja& kokonaisuutena tappiolliseksi tai tuoton mééara on alhaisempi kuin korkona suoritetut maarat. Talldin lahdevero on voinut kohdistua maaraan,
joka on suurempi kuin Lainaosuuden haltijan todellinen tuotto koko laina-ajalta.

Vaihtoehtorahastoja koskevaan saantelyyn liittyy tulkinnanvaraisuuksia ja ne poikkeavat sijoitusrahastoista.

Sy6ttdrahasto ja Kohderahasto eivét ole sijoitusrahastolain (29.1.1999/48) tarkoittamia sijoitusrahastoja tai erikoissijoitusrahastoja, vaan laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista
(162/2014) tarkoitettuja ns. vaihtoehtorahastoja. Sy6ttérahasto ja niiden lainaosuudet eroavat markkinoilla olevista sijoitusrahastoista monin tavoin. Sijoitusrahastolaki ei sovellu
Sy6ttdrahastoon. Sy6ttdrahasto ei lunasta sijoittajien osuuksia Syéttérahastossa sijoitusrahastolain tarkoittamien sijoitusrahastojen tavoin tai muutoinkaan. Vaihtoehtorahastojen
hoitajista annettu laki on monilta osin tulkinnanvaraista lainsaadantoéa. Siihen liittyvat seikat voivat monimutkaistaa, hidastaa ja hankaloittaa Kohderahaston toimintaa.

* %k %

Ylla mainitut Kohderahastoon liittyvét riskit (yksin tai yhdessa) liittyvat vélillisesti myds Syottérahastoihin ja niiden liikkeeseen laskemiin voitonjakolainoihin eli Lainaosuuksiin.
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8. Kuvaus mahdollisista sovellettavista
sijoitusrajoituksista

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

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

11. Kuvaus sijoitussopimuksen tarkeimmista
oikeudellisista vaikutuksista, mukaan luettuina tiedot
oikeuspaikasta, sovellettavasta laista ja siitd, onko
olemassa tuomioiden tunnustamista ja taytantéénpanoa
koskevia saadoksia silla alueella, jolle vaihtoehtorahasto
on sijoittautunut

12. Tiedot vaihtoehtorahastojen hoitajasta,
vaihtoehtorahaston sailytysyhteisOsta, erityisesta
sailytysyhteisosta, tilintarkastajasta ja muista
palveluntarjoajista seka kuvaus niiden tehtavista ja
sijoittajien oikeuksista

TAALERI
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Sy6ttdrahastot voivat sijoittaa varansa vain Kohderahaston aéanettdoméan yhtidpanokseen ja siltd osin kuin Kohderahastosta palautuneita varoja ei ole palautettu lainosuuksiin
sijoittaneille pankkitalletuksiin tai erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.

Kohderahasto voi sijoittaa varojaan suoraan tai epasuorasti vain Suomessa ja Ruotsissa sijaitseviin kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin.

Syéttoérahastojen voitonjakolainojen ehtojen kohdan 12. kohdan (v) mukaan laina eréaantyy takaisin maksettavaksi, jos Syottérahastot ottavat muuta korollista velkaa kuin sijoittajien
antamat voitonjakolainat tai muun Kohderahastoon tehtévaa sijoitusta varten liikkeeseen lasketun koron ja pddoman maksun osalta vastaavaehtoisen voitonjakolainan.

Sijoittajien myontamalla Syottérahastojen voitonjakolainalla ei ole takausta eik& muuta vakuutta.

Kohderahasto ja/tai sen sijoituskohteena olevat yhtitt voivat ottaa vierasta padomaa toimintansa rahoittamiseksi normaalien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin
niin, etta vieraan padoman osuus voi olla enintédan i) 80 prosenttia yksittaisen sijoituskohteeseen sitoutuneen pddoman maaréasta ja ii) 70 prosenttia kaikkien Kohderahaston
lainanottohetkelld omistamien sijoituskohteiden yhteenlasketuista sijoituskohteisiin sitoutuneesta padoman maérasta. Vieraalla padomalla tarkoitetaan tdssé Kohderahaston tai sen

sijoituskohteena olevan yhtién taseessa olevaa korollista vierasta padomaa, joka on konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin Syéttérahastojen tekema sijoitus
Kohderahastoon tai Kohderahaston tekema sijoitus sijoituskohteeseen. Kohderahasto voi toimia sijoituskohteena olevan yhtion lainan takaajana.

Syéttoérahastojen voitonjakolainan ehtojen muutos on néilté osin mahdollista velkojienkokouksen paatoksella lainaehtojen kohdan 14. mukaisesti.
Kohderahaston sijoitusstrategia on méaritelty Kohderahastoa koskevassa yhtiomiesten véalisessé rahastosopimuksessa, jota voidaan muuttaa vain Kohderahaston vastuunalaisen

yhtidmiehen suostumuksella ja Kohderahaston sijoittajien maaraenemmistopaatoksella (sijoittajat, jotka edustavat vahintdan 75 prosenttia Kohderahastolle annetuista
sijoitussitoumuksista).

Kohderahastoon, Sy6ttérahastoihin ja voitonjakolainasopimuksiin sovelletaan Suomen lakia ja sité koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa.

Vaihtoehtorahaston hoitaja Rahastoille on Taaleri Padomarahastot Oy, suomalainen osakeyhtio, y-tunnus 2264327-7, joka vastaa Rahastojen salkunhoidoista ja riskienhallinnasta.

Sailytysyhteisdéna Rahastoille toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-tunnus 2080113-9), joka vastaa Rahastojen omaisuuden sailyttamisesta seka muista Laissa vaihtoehtorahastojen
hoitajista (162/2014) 15 luvussa sailytysyhteisolle maaratyista tehtavista.
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13. Kuvaus siitd, miten vaihtoehtorahastojen hoitaja
tayttéda vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain 6
luvun 4 §:ssa tarkoitetut vaatimukset vastuuriskien
kattamisesta

14. Kuvaus vaihtoehtorahastojen hoitajan ulkoistamista
vaihtoehtorahaston hoitoa koskevista toiminnoista ja
sailytysyhteison tai erityisen séilytysyhteison
ulkoistamista sailytystoiminnoista, seka siita, jolle
toiminnot on siirretty, ja eturistiriidoista, joita téllaisesta
toimintojen ulkoistamisesta saattaa aiheutua

15. Kuvaus vaihtoehtorahaston
arvonmaaritysmenettelysta ja
hinnanmuodostusmenetelmistd, joita arvonmaarityksessa
kaytetaan

16. Kuvaus jarjestelyisté vaihtoehtorahaston
maksuvalmiusriskien hallitsemiseksi

TAALERI

TIEDOT / SELITYS

Tilintarkastajana seké& Kohderahastolle etta Sydéttérahastoille toimii KHT-yhteisd PricewaterhouseCoopers Oy, padvastuullisena tilintarkastajana KHT-tilintarkastaja Mika Kaarisalo.

Sijoittajien asiamiehen& Syoéttérahasto C:ssé toimii Nordic Trustee Oy, joka edustaa sijoittajia Syottdrahasto C:n voitonjakolainan ehtojen kohdan 14. mukaisesti. Sijoittajien
Asiamies voi delegoida tehtaviaan muille tahoille. Sijoittajien asiamiehen palkkiosta vastaa vaihtoehtorahaston hoitaja.

Vastuuriski katetaan Taaleri-konsernin voimassaolevalla vastuuvakuutuksella.

Vaihtoehtorahaston hoitaja tai sailytysyhteiso ei ole ulkoistanut toimiluvan alaisia toimintojaan.

Sy6ttdrahastojen voitonjakolainojen lainaosuuden arvo maaritellaén kerran vuodessa samoin kuin Kohderahaston osuuden arvo ja julkaistaan sijoittajille tamén taulukon kohdan 26
mukaisesti.

Kohderahaston arvonmaarityksesté vastaa Taaleri Padomarahastot Oy.
Kohderahaston keskeneréisen sijoituskohteen arvona pidetaan siihen sitoutuneen paddoman nimellisarvoista kokonaismaéraa ja sijoituskohteen valmistumisen jalkeen arvo
maaritellaén kayttéen rippumattoman kolmannen osapuolen arvonmaéritysta. Taaleri Padomarahastot Oy tulee Kohderahaston vaihtoehtorahaston hoitajana tilaamaan

arvonmaarityksen riippumattomalta kolmannelta osapuolelta valmiiden sijoituskohteiden arvonmaarityksesta.

Sy6ttdrahastojen voitonjakolainojen arvona kaytetdan sen suhteellista osuutta Kohderahaston varallisuudesta lisattyna Syoéttorahastojen kateisvaroilla ja mahdollisten
sijoitusrahasto-osuuksien arvolla.

Sy6ttdrahastot eivat lunasta voitonjakolainaosuuksiaan, joten siihen liittyvia maksuvalmiusriskejé ei ole. Maksuvalmiuden osalta on myds syytd huomioida, etta riittavien
kateisvarojen puuttuessa Sydttérahastoilla on lainaehtojen kohdan 9. mukainen mahdollisuus padomittaa korkoa tai lykaté koron maksua ja vastaavasti lainaehtojen kohdan 8.
mukaan rajoittaa takaisinmaksuvelvollisuutta.

Rahastojen maksuvalmiusriskia hallitaan vaihtoehtorahaston hoitajan riskienhallintapolitikan mukaisesti.
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17. Kuvaus oikeudesta vaatia lunastusta seka normaali-
ettd poikkeustilanteissa ja sijoittajia koskevista
lunastusjarjestelyistéa

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

TAALERI
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Sy6ttdrahastojen voitonjakolainan lainaosuus eraéntyy valittémasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi eraissa poikkeustilanteissa (lainaehtojen kohta 12.).

Muissa tilanteissa Sy6ttdrahastojen tai Kohderahaston sijoittaja ei voi vaatia voitonjakolainan ennenaikaista takaisinmaksua tai lainaosuuden lunastusta.

Kohderahastolta perittavéat palkkiot ja sen maksamat kulut vaikuttavat vélillisesti Sy6ttdrahastoille annettujen lainojen tuottoihin. Sy6ttérahastot maksavat valillisesti kaikki tdssa
kuvattavat Kohderahaston palkkiot.

Sy6ttérahastoon sijoittamiseen liittyvat valittdmat ja valilliset kertamaksut:

a) Vaihtoehtorahastojen hoitaja on oikeutettu saamaan Sy6ttérahasto C:n sijoitussitoumukseen kohdistuen taman Kohderahastoon liittymisen yhteydessa merkintapalkkion, jonka
maaréa on kaksi (2) prosenttia edella mainittujen yhtiomiesten sijoitussitoumusten maarasta. Merkintépalkkio ei sisally sijoitussitoumukseen vaan lisatdan sijoitussitoumuksen
maaraan. Merkintapalkkio peritddn kokonaisuudessaan ensimmaisen padomakutsun maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtorahaston hoitajalla on myds oikeus peria merkintapalkkio
useassa erassa suhteessa kutsuttuihin sijoitussitoumuksiin.

b) Vaihtoehtorahastojen hoitaja on oikeutettu saamaan Sy6ttorahasto B:n sijoitussitoumukseen kohdistuen tdméan Kohderahastoon liittymisen yhteydessa merkintépalkkion, jonka
maaréa on yksi ja puoli (1,50) prosenttia edella mainittujen yhtiémiesten sijoitussitoumusten maéarasta. Merkintapalkkio ei sisally sijoitussitoumukseen vaan lisataan
sijoitussitoumuksen méaaraan. Merkintapalkkio peritaan kokonaisuudessaan ensimmaisen padomakutsun maksamisen yhteydessé. Vaihtoehtorahaston hoitajalla on myos oikeus
peria merkintapalkkio useassa erasséa suhteessa kutsuttuihin sijoitussitoumuksiin.

c) Mikali Syottérahastojen voitonjakolainan merkitseminen tai merkintasitoumuksen maaréan korottaminen tapahtuu 1.1.2019 tai sen jalkeen, lisataan merkintasitoumuksesta
maksettavaan méaaraén Kohderahaston perima tasauskorko, jonka méaara on kahdeksan (8) prosenttia p.a. merkintasitoumuksen maérasta laskettuna Lainan

likkeeseenlaskupéivan ja merkintasitoumuksen tekopaivana valiselta ajalta (ajan laskemisessa merkintépéaivaa ei lasketa mukaan).

Vaihtoehtorahastojen hoitajan Kohderahastolta vuoden aikana veloittamat maksut:

Kiinte& hallinnointipalkkio

Kohderahastolta etuk&teen neljannesvuosittain veloitettava hallinnointipalkkio kertyy p.a. seuraavasti:

i) ennen sijoituskohteelle tehtyd ensimmaisté ulkopuolista arvonmaaritysta sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman nimellisarvoisesta kokonaismaarastéa (mukaan lukien
sijoituskohteeseen sitoutunut vieras pagoma) eli niin sanotusta sijoituskohteen velattomasta arvosta kyseisen kauden péaivien lukumaaran perusteella kyseisen maksupéivan
tilanteen mukaisesti; ja

ii) sen jalkeen, kun Sijoituskohteelle on tehty ulkopuolinen arvonmaaritys, arvonmaarityksen mukaisesta sijoituskohteen velattomasta arvosta.
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Hallinnointipalkkion suuruus on:

a) 1,25 prosenttia Syoéttérahasto A:n ja D:n voitonjakolainalla keratyilla padomilla tehtyihin sijoitussitoumuksiin seké vahintadéan miljoonan (1.000.000) euron suuruisiin
sijoitussitoumuksiin kohdistuen (pois lukien Sy6ttdrahasto B:n ja C:n voitonjakolainalla keratyilla padomilla tehdyt sijoitussitoumukset).

b) 1,50 prosenttia Syéttérahasto B:n voitonjakolainalla keratyilla padomilla tehtyihin sijoitussitoumuksiin kohdistuen seké alle miljoonan (1.000.000) ja vahintdan sadan tuhannen
(100.000) euron suuruisiin sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

¢) 2,00 prosenttia Syéttérahasto C:n voitonjakolainalla keratyilla padomilla tehtyihin sijoitussitoumuksiin kohdistuen seka alle sadan tuhannen (100.000) euron ja vahintaan
kymmenen tuhannen (10.000) euron suuruisiin sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

Tuottopalkkio

Kohderahaston toimikauden lopussa vaihtoehtorahastojen hoitajalla on oikeus peria tuottopalkkio, silté osin kuin Kohderahaston Sy6ttérahastoille maksetuille sijoitussitoumuksille
laskettu vuotuinen siséisen korkokannan tuotto (Internal Rate of Return, "IRR”) ylittda kuusi (6) prosenttia p.a. (jaliempana "Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan
mukaisesti:

T T
Tuottopalkkio = 25 % X max ( Z Tulo, x (1 +7)T7¢| — Z MS, x (1+7)T7¢[+;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.

Ylla olevien palkkioiden liséksi Kohderahaston varoista katetaan myds sen normaaliin liiketoimintaan liittyvia kuluja, kuten mm. sijoitusten tekemiseen ja realisointiin liittyvat kulut
mukaan lukien sijoituskohteiden kehittamiseen, rakentamiseen ja operointiin liittyvat kulut, sijoituskohteille maksettavat hoito- ja padomavastikkeet, vieraan paaoman kayttéon
liittyvat kulut, holding-yhtidihin liittyvat kulut, mahdolliset Kohderahaston maksettavaksi maaratyt verot, sijoituskohteita koskevien mahdollisten oikeudenkayntien kulut,
Kohderahaston kirjanpitoon ja taloushallintoon liittyvat kulut seka muut kulut. Selvyyden vuoksi mainittakoon, etta tassa kappaleessa mainittuja kuluja ei peri vaihtoehtorahaston
hoitaja tai sen kanssa samaan konserniin kuuluva yhtio.

Kyseessa olevien kulujen ja palkkioiden absoluuttinen enimmaismaara ei ole ilmaistavissa mm. sen johdosta, etta palkkioiden méaara lasketaan mm. Kohderahaston
tuloksellisuuden perusteella.
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19. Kuvaus siitd, miten vaihtoehtorahastojen hoitaja
varmistaa sijoittajien tasapuolisen kohtelun, ja mikali tietty
sijoittaja saa erityiskohtelua tai oikeuden saada
erityiskohtelua, kuvaus erityiskohtelusta, tallaista
erityiskohtelua saavien sijoittajien tyypisté ja tarvittaessa
naiden oikeudellisista tai taloudellisista sidoksista
vaihtoehtorahastoon tai vaihtoehtorahastojen hoitajaan

20. Viimeisin vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain
11 luvun 1 §:ssé tarkoitettu tilinpaatos ja
toimintakertomus

21. Vaihtoehtorahaston osuuksien liikkeeseenlaskua ja
myyntia koskeva menettely ja ehdot

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

TAALERI
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Muut sijoitukset

Kohderahaston liséksi Syoéttérahastot voivat sijoittaa pankkitalletuksiin seké erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksiin.
Taaleri Rahastoyhtio Oy perii erikoissijoitusrahasto Taaleri Parkin rahasto-osuuksien arvosta 0,20 prosenttia p.a. suuruisen hallinnointipalkkion.

Pankkitalletuksiin kohdistuvat normaalit talletuspankkien perimét tilinkayttémaksut.

Sy6ttdrahastojen voitonjakolainan ehdot eivat mahdollista sijoittajien eridavaa kohtelua ja Syéttérahasto C:n Sijoittajien Asiamies on lainaehtojen perusteella velvollinen kohtelemaan
kaikkia sijoittajia tasapuolisesti.

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

perin sovittiin.

Edella kuvattua tdydentavaa sopimusta ei voida kuitenkaan koskaan tehda koskemaan rahastosopimuksen kohtaa 6 (Varojenjako), 8 (Palkkiot) kohdan 8.2 tuottopalkkiota lukuun
ottamatta tai kohtaa 9 (Kulut).

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

Kohderahaston osuuksia ja Syo6ttérahastojen voitonjakolainojen lainaosuuksia myy Taaleri Varainhoito Oy (2080113-9) erillisen sopimuksen perusteella.

Syéttorahastojen voitonjakolainojen merkintapaikat ja menettely merkintaa tehtaessa on kuvattu tarkemmin lainaehdoissa.

Rahastoilla ei ole viela nettoarvoa.

Sy6ttdrahastojen voitonjakolainoja tai osuuksia Kohderahastossa ei tulla hakemaan kaupankaynnin kohteeksi saannellylle markkinalle tai monenkeskiseen
kaupankayntijarjestelmaan, jolla niille syntyisi markkinahinta.
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23. Tiedot vaihtoehtorahaston aiemmasta tuotto- tai Ei sovellu.
arvonkehityksesta, jos ne ovat saatavilla
Rahastojen toiminta on vasta aloitettu, joten aiempaa tuotto- ja arvonkehitysta ei ole.

24. Tiedot paavalittajasta ja kuvaus vaihtoehtorahaston Ei sovellu; Rahastoilla ei ole paavalittajaa.
olennaisista jarjestelyista sen paavalittdjien kanssa seka
siitd, miten niihin liittyvia eturistiriitoja hallitaan

25. Tieto sailytysyhteison tai erityisen sailytysyhteison Ei sovellu. Kohdassa mainittuja lausekkeita ei sisélly sopimukseen séilytysyhteisdn kanssa ja Rahastoilla ei ole paavalittajaa.
kanssa tehdyn sopimuksen lausekkeesta, joka koskee

mahdollisuutta vaihtoehtorahaston varojen siirtoon ja

uudelleenkayttéon, ja tiedot mahdollisesta vastuun

siirrosta paavalittajalle

26. Kuvaus siitd, miten ja milloin vaihtoehtorahastojen Kohderahaston aanettémille yhtiomiehille seka Syottérahastojen voitonjakolainojen haltijoille raportoidaan Kohderahaston kehityksestéa kahdesti vuodessa. Helmikuun loppuun
hoitajista annetun lain 12 luvun 5 ja 6 §:ssé tarkoitetut mennessa raportoidaan edeltéavan kalenterivuoden kehityksesta seka paivitetadn Kohderahaston seka Syottdrahastojen voitonjakolainojen arvo ja elokuun loppuun mennesséa
tiedot ilmoitetaan raportoidaan kyseisen vuoden kuuden ensimmaisen kuukauden kehityksesta.

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

Kohderahaston aanettémat yhtiomiehet seka Syoéttorahasto A:n, Sydéttérahasto B:n ja Syoéttérahasto D:n voitonjakolainojen haltijat saavat raportit henkilokohtaisesti. Syo6ttérahasto
C:n liikkeeseen laskemien voitonjakolainojen haltijat saavat raportit osoitteesta www.taaleri.com/fi/tallikiinteistot.
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