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ESITTEESEEN LIITTYVAA TIETOA

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

Finanssivalvonta on hyvaksynyt tdman Esitteen, mutta ei vastaa siina esitettyjen tietojen oikeellisuudesta.
Finanssivalvonnan hyvaksymispaatéksen diaarinumero on FIVA 25/02.05.04/2019. Esite on laadittu
yksinomaan suomeksi.

Tassa Esitteessa "Yhtit” ja "Liikkeeseenlaskija” ja "Syottdrahasto” tarkoittavat Taaleri Paivakotikiinteistot
Omistajat Ky:ta, ellei asiayhteydesta selvasti ilmene, ettd ilmaisulla tarkoitetaan vain Taaleri
Paivakotikiinteistét Omistajat Ky:n liiketoimintaa. Yhti®6 on Suomen lakien mukaisesti perustettu
kommandiittiyhtié. Yhtidn varat sijoitetaan Esitteessa kuvatulla tavalla ensisijaisesti Taaleri
Paivakotikiinteistét Ky -nimiseen suomalaiseen kommandiittiyhtiodn (”"Rahasto”). Yhti6dn ja Rahastoon
sovelletaan voimassaolevaa lakia avoimista yhtidista ja kommandiittiyhtidista (389/1988). Yhti6 ja Rahasto
ovat myds laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettuja vaihtoehtorahastoja, ja
molemmilla on sama vastuunalainen yhtidmies (Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy, y-tunnus 2993761-4 ja
vaihtoehtorahaston hoitaja (Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus (2264327-7). Téamén Esitteen mukaisten
Syéttérahaston lainaosuuksien sekd Rahaston vyhtidosuuksien markkinoinnista on tehty ilmoitus
Finanssivalvonnalle vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain 12 luvun 18:n mukaisesti ja
Finanssivalvonta on 20.5.2019 antanut Rahastolle ja Sydttérahastolle lain edellyttéman ilmoituksen
markkinoinnin aloittamisesta.

Tama Esite on julkinen asiakirja Suomessa. Yhti® on laatinut tdman Esitteen esitteeksi Yhtidn
joukkovelkakirjojen (”Voitonjakolaina”) tarjoamiseksi yleisdlle Suomessa. Tassa Esitteessa esitettavat
tiedot ovat peraisin Yhtidlta tai muusta Esitteessa mainitusta lahteesta.

Tehdessaan sijoituspaatdksia sijoittajien tulee tukeutua omiin selvityksiinsa sijoituspaatéksen eduista ja
riskeista. Sijoittajien tulee luottaa ainoastaan Esitteen sisaltdmiin tietoihin. Ketdan ei ole valtuutettu
antamaan mitdan muita kuin Esitteeseen sisdltyvia tietoja tai lausuntoja. Mikali sellaisia tietoja tai
lausuntoja annetaan, on huomattava, ettd ne eivat ole Yhtién tai sen vastuunalaisen yhtidmiehen tai
vaihtoehtorahaston hoitajan hyvaksymia. Tassa Esitteessa olevat tiedot on annettu Esitteen paivamaarana.
Esitteen luovuttaminen ja Esitteeseen perustuva tarjoaminen, myyminen tai toimittaminen ei missaan
olosuhteissa merkitse sita, etta Yhtion liiketoiminnassa ei olisi tapahtunut muutoksia, jotka voisivat
vaikuttaa tai ovat vaikuttaneet olennaisen haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen tai
taloudelliseen asemaan tdman Esitteen paivamaaran jalkeen. Mikaan tassa Esitteessa esitetty ei ole eika
mitaan tassa Esitteessa esitettya tule pitaa Yhtién lupauksena tai vakuutuksena tulevaisuudesta.

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

Taman Esitteen jakelu tietyissd maissa on lain mukaan kiellettya. Tata Esitettad ei saa levittaa tai julkistaa
sellaisissa valtioissa tai hallintoalueella tai muutoin olosuhteissa, joissa se olisi lainvastaista tai edellyttaisi
muun kuin Suomen lain mukaisia toimia, mukaan lukien Yhdysvallat, Kanada, Australia, Uusi-Seelanti,
Etela-Afrikka, Hongkong, Singapore ja Japani. Tama Esite ei muodosta tarjousta myyda tai tarjouspyyntda
ostaa Yhtion joukkovelkakirjalainaa sellaisessa valtiossa sellaiselle henkildlle, jonka osalta tarjous tai
tarjouspyynto olisi lainvastainen. Yhtiolla tai Yhtién edustajilla ei ole minkaanlaista oikeudellista vastuuta
téllaisista rikkomuksista riippumatta siité, ovatko tallaiset rajoitukset Yhtion lainaosuuksiin sijoittamista
harkitsevien tiedossa vai eivat. Yhtion joukkovelkakirjoja ei ole rekisterdity eikd tulla rekister6imaan
Yhdysvaltain arvopaperilain eika minkaan Yhdysvaltain osavaltion arvopaperilakien mukaisesti eika niita
saa tarjota, myydda, jalleen myyda, lahjoittaa, luovuttaa, jakaa, ostaa tai siirtdd Yhdysvalloissa tai
yhdysvaltalaisille henkilille tai tallaisten henkildéiden lukuun, paitsi Yhdysvaltain ja sen osavaltioiden
arvopaperilakien sallimissa poikkeustapauksissa rekisterdintivelvollisuudesta.
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1 TIIVISTELMA

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

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

Vaikka arvopaperin tai Liikkeeseenlaskijan Iuonne edellyttdisi jonkin osatekijén sisallyttamista
tiivistelmaan, on mahdollista, ettei kyseista osatekijaa koskevaa merkityksellistd tietoa ole lainkaan. Talldin
osatekija kuvataan lyhyesti ja sen yhteydessa mainitaan “ei sovellu”.

A - Johdanto ja varoitukset

Al

Varoitus

Seuraavaa tiivistelmaa ei ole tarkoitettu kattavaksi esitykseksi, vaan se on
johdanto téssa Esitteessa esitettaviin yksityiskohtaisiin tietoihin.
Sijoittajien tulee perustaa Voitonjakolainaa koskeva sijoituspaatoksensa
Esitteessa esitettyihin tietoihin kokonaisuutena. Tietyt tassa tiivistelmassa
kdytetyt termit on maaritelty muualla tdssa Esitteessa. Mikali Euroopan
talousalueella ("ETA”) nostetaan tahan Esitteeseen sisdltyvia tietoja
koskeva kanne, kantajana toimiva sijoittaja voi joutua ennen
oikeudenkaynnin vireillepanoa vastaamaan esitteen
kdannoskustannuksista sen ETAn jasenvaltion lainsaadanndén mukaisesti,
jossa kanne nostetaan. Siviilioikeudellista vastuuta sovelletaan henkiléihin,
jotka ovat laatineet tiivistelman, sen kaannds mukaan luettuna, mutta
vain, jos tiivistelma on harhaanjohtava, epatarkka tai epajohdonmukainen
suhteessa Esitteen muihin osiin tai jos siind ei anneta yhdessa Esitteen
muiden osien kanssa keskeisia tietoja auttamiseksi, kun he harkitsevat
sijoittamista Voitonjakolainaan.

A.2

Suostumus
arvopapereiden
edelleenmyyntiin ja
lopulliseen
sijoittamiseen,
tarjousaika ja
suostumuksen ehdot

Ei sovellu.

B - Liikkeeseenlaskija

B.1 Liikkeeseenlaskijan Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky.
virallinen nimi ja
muu (Esitteen paivamaaralla Liikkeeseenlaskijan toiminimi kaupparekisterissa
lilketoiminnassa on Taaleri Paivakotirahasto Omistajat Ky. Toiminimen muutos laitettu
kaytetty toiminimi vireille kaupparekisteriin 17.5.2019.)

B.2 Liikkeeseenlaskijan Liikkeeseenlaskija on Suomen lain mukaan perustettu ja toimiva
kotipaikka ja | kommandiittiyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki. Kommandiittiyhtiéna
oikeudellinen liikkeeseenlaskijaa koskee laki avoimesta yhtidsta ja kommandiittiyhtiosta
muoto, Liikkee- | (389/1988). Liikkeeseenlaskija on myds laissa vaihtoehtorahastojen
seenlaskijaan hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja sydttérahasto,
sovellettava laki ja | jonka hoitamiseen kyseinen laki soveltuu. Tasséa mainittu koskee
Liikkeeseenlaskijan vastaavasti Rahastoa.
perustamismaa

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

johon yhtidmies on Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy. Liikkeeseenlaskijan ainoa
Liikkeeseenlaskija adnetdn  yhtidmies on Taaleri Padaomarahastot Oy. Taaleri
kuuluu, ja | Paivakotikiinteistét GP Oy on Taaleri Padomarahastot Oy:n tytaryhtid ja
Liikkeeseenlaskijan kuuluu Taaleri-konserniin.

asema siina

Liikkeeseenlaskija toimii Taaleri Paivakotikiinteistét Ky -nimisen
vaihtoehtorahaston sydéttérahastona. Rahasto-sydttérahasto-rakenteessa
Rahasto on varsinainen sijoitustoimintaa harjoittava vyhtid ja
sybttérahaston ainoana tarkoituksena on kerata sijoittajilta varoja




Rahastoon. Syéttérahastorakennetta kaytetaan liikkeeseenlaskussa

hallinnon helppouden ja verotuksen selkeyden vuoksi.

Rahasto on kommandiittiyhtié, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies on
Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy. Rahasto on perustettu 8.4.2019 ja
perustamisen yhteydessa sen ainoaksi aanettémaksi yhtiémieheksi liittyi
Taaleri Padomarahastot Oy, joka toimii my6s Rahaston vaihtoehtorahaston
hoitajana laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitetulla
tavalla. Taaleri Paaomarahastot Oy:n &danettéman yhtiomiehen panos
Rahastossa on 3.000 euroa. Rahastoon ei ole liittynyt muita danettémia
yhtidmiehia Esitteen paivamaaraan mennessa.

RAHASTON RAKENNE

Voitonjakolaina
sijoitussumma
=1 000000 €

Rahoittajat Ky Sijoittajat Ky

Sijoittajat
Sijoittavat voitonjakolainoihin
merkintasitoumuksessa sovitun
maaran perusteella.
Sitoumuksen perusteella
kutsutut varat sijoitetaan
edelleen aanettoman
yhtiomiehen kautta rahastoon

Voitonjakolaina
sijoitussumma
=100 000 €

Voitonjakolaina
sijoitussumma
=10 000 €

i 4

Vamjemaku? ‘ Sijoitukset

Taaleri Paivékotikiinteistot Ky
Kommandiittiyhtiomuotoinen
vaihtoehtorahasto, joka sijoittaa

Omistajat Ky

rarcjenjako ijoi sijoitettavissa olevan oman
Taaleri Paivikoti- f ‘ f * arojeniak f ‘ — paaoman Suomen quv?kuqit
";L’;‘;:fﬁ;gz;" —_— Taaleri Paivikotikiinteistit Ky Ky -nimisen kommanditynion
yhtidmies)
Tuotonmaksu t Sijoitukset l
L) Sifoitukset Vihemmistssijoittaja
Paivékodit GP Oy SRrfTh — (&aneton yhtiomies,
(vastu_qna_lalnen — Suomen Paiviakodit Ky ) TR e
JIIETIES) RUCUEE 1oin 7 000 000 €720 %
I ; Vastikkeet T
Vuokratuotot
" Pankkirahoitu
Vuokratuotot Sijoituskohteet SHEEIOEES
Vuokralaiset B 3 (kiinteistdosakeyhtiot)
—
B.6 Suurimmat Ei sovellu, Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhtio.
osakkeenomistajat
Syéttérahaston  ja Rahaston nimenkirjoitusoikeus on niiden
Kuvaus siitd, onko | vastuunalaisella yhtiomiehelld, Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy:lld, joka
Liikkeeseenlaskija kuuluu Taaleri-konserniin.
suoraan tai valil-
lisesti jonkun | Sekd Rahaston ettd Sydéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimii
omistuksessa tai | Taaleri Paaomarahastot Oy, joka vastaa vaihtoehtorahastojen
maaraysvallassa ja | sijoitustoiminnasta ja riskienhallinnasta. Taaleri Padomarahastot Oy
mika tama taho on | kuuluu Taaleri-konserniin.
sekd maaraysvallan
luonne
B.7. Historialliset Liikkeeseenlaskija on perustettu (yhtidosopimus allekirjoitettu) 8.4.2019
keskeiset eika tilinpaatdsta ole laadittu Esitteen paivamaaraan mennessa.

taloudelliset tiedot

Kuvaus
historiallisten
taloudellisten tieto-
jen kattaman jakson
jalkeen
tapahtuneista

Rahasto on perustettu (yhtidsopimus allekirjoitettu) 8.4.2019 eika
tilinpaatosta ole laadittu Esitteen paivamaaraan mennessa.
liiketoimintaansa Esitteen paivamaaraan

Rahasto ei ole aloittanut

mennessa.




merkittavista
muutoksista
lilkkkeeseenlaskijan
taloudellisessa
asemassa.

B.8

Pro forma -tiedot

Ei sovellu.

B.9

Tulosennuste tai
-arvio

Ei sovellu.

B.10

Historiallisia
taloudellisia
koskevassa
tilintarkastuskerto-
muksessa  esitetyt
muistutukset

tietoja

Ei sovellu. Liikkeeseenlaskija on perustettu 8.4.2019

B.34

Sijoitustavoitteet ja
-politiikka

Syoéttbrahaston sijoituspolitiikka

Liikkeeseenlaskija sijoittaa  voitonjakolainoilla kerdamansa varat
aanettdbman  yhtidmiehen sijoitussitoumuksena (yhtidpanoksena)
Rahastoon.

Rahaston sijoituspolitiikka

Rahaston sijoituspolitiikkana on tehda sijoituksia suoraan tai epasuorasti
Suomessa sijaitseviin  kiinteistdkohteisiin ja/tai -hankkeisiin, jotka
soveltuvat paivakodeiksi, hoivakodeiksi tai muiksi kuntakiinteistéiksi.

Rahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty.

Rahasto tulee tekemdan sijoitukset holding-yhtién kautta. Holding-
yhtiéssa tulee olemaan vahemmistdsijoittajana Possessium Oy, jonka
omistajina on Yhtidn tietojen mukaan noin 40 yksityissijoittajaa, mukaan
luettuna Mediset Hoivarakentajat Oy, sen emoyhtidé, ja sen
henkiléomistajia.

Rahaston tavoitteena on rakennuttaa arviolta noin 20-30 kohdetta.
Sijoituskohteita rakennetaan ko. kohteen vuokralaisen kanssa tehtavan
sopimuksen perusteella. Kohteiden sijainti, koko ja rakennusmateriaali
maaraytyvat kysynnan ja tarpeen mukaan.

Rahaston hallinnoima Suomen Paivakodit Ky on solminut Mediset
Hoivarakentajat Oy:n ("Hoivarakentajat”) kanssa puitesopimuksen, jonka
mukaisesti Rahasto voi hankkia Hoivarakentajilta sen Rahastolle
tarjoamia sijoituskohteita. Edellda mainitusta sopimuksesta huolimatta
Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myo6s kolmansilta osapuolilta, joskin
Hoivarakentajien uskotaan olevan merkittavin yhteistydkumppani.

Rahaston sijoitustoimintaa voidaan harjoittaa yhden tai useamman
Euroopan Unionin alueelle sijoittautuneen holding-yhtion kautta.

Rahasto on tarkoitus myyda kokonaisuutena tai Rahaston sijoituskohteet
portfoliokauppana tai yksittaisina sijoituskohteina vaihtoehtorahaston
hoitajan harkinnan mukaan.

Toimikausi

Rahaston toimikausi on viisi (5) vuotta ja toimikautta on mahdollisuus
jatkaa enintaan kahdella (2) vuodella yhdessa tai useammassa erassa.




Rahaston taloudelliset tavoitteet

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

Syéttérahaston lainaosuuden haltijan tuotto tulee poikkeamaan
Rahastoon suoraan sijoittavan aanettéman yhtiémiehen tuotosta ja
Rahaston taloudellinen tavoite ei ole Sydttérahaston taloudellinen tavoite.

Rahaston taloudellinen tavoite lasketaan vain silta ajalta ja sille maaralle
kuin Syoéttérahaston pdaomapanos on Rahaston hallinnassa ja tama
saattaa erota laina-ajasta. Lainalle voidaan maksaa tuottokorkoa kerran
vuodessa, mutta Rahaston varojenjako voi tapahtua muulloinkin
Rahaston itse paattédman aikataulun mukaisesti.

Rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen hallitus on hyvaksynyt alla olevat
taloudelliset tavoitteet.

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

Rahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 12-15 prosentin
vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto (Internal Rate of Return, “IRR")
palkkioiden ja kulujen jalkeen (mutta ennen sijoittajan maksamia veroja)
koko sen toimikaudelta Rahaston toimikauden lopussa laskettuna. Tuoton
arvioidaan painottuvan Rahaston toimikauden loppupaahan, silla
kyseessa on kehittdmiskohde.

Rahaston taloudelliseen tavoitteeseen paaseminen on ehdollista useille
olettamuksille, joihin sisaltyy huomattavia epavarmuustekijoita.

Rahaston sijoituspaatdkset perustuvat investointilaskelmiin, jotka
toteutuessaan johtaisivat vahintdan Rahaston taloudelliseen
tavoitteeseen paasemiseen. Sijoituspaatoksia tehdessaan Rahasto tekee
oletuksia muun muassa sijoituskohteiden hankinta-ajankohdista ja
hankintahinnoista, sijoituskohteiden luovutusajankohdista ja
luovutushinnoista, sijoituskohteiden hankkimiseksi saatavan vieraan
paaoman ehtoisen rahoituksen saatavuudesta ja ehdoista,
sijoituskohteiden vuokratasoista, kayttdasteista,
vuokralaisvaihtuvuudesta ja hoitokuluista seka edelld mainittujen
kehittymisesta Rahaston toimikauden aikana.

Mikali Rahaston sijoituspaatoksia tehtdessa kaytetyt oletukset eivat
toteudu (kaikkien tai joidenkin sijoituskohteiden osalta) tai toteutuvat
vain osittain, ei Rahasto valttdmatta paase taloudelliseen
tavoitteeseensa. Tekijoita, jotka mahdollisesti vaikuttavat siihen, etta
Rahaston investointilaskelmissa kaytetyt oletukset eivat toteudu, on
mainittu kohdassa “Riskitekijat - Rahaston liiketoimintaan liittyvia
riskitekijoita”.

Rahaston liiketoiminnan menestymisen ja taloudellisen tavoitteen
saavuttamisen kannalta keskeisia seikkoja ovat muun muassa Rahaston
sijoituskohteiden valitsemisessa onnistuminen, sijoituskohteiden
rakentamisvaiheessa onnistuminen, sijoituskohteiden pitovaiheessa
onnistuminen - mukaan lukien muun muassa sijoituskohteiden




vuokraustoiminta, hallinnointi ja yllapito — seka sijoituskohteista
irtautumisessa onnistuminen, mukaan lukien irtautumisen ajoitus ja
sijoituskohteista saatava luovutushinta.

Rahaston liiketoiminnassa menestyminen ja taloudellinen tavoite
perustuvat liséksi lukuisille olettamille, kuten muun muassa olettamille
paivakoti- ja palvelukotiliiketoimintaedellysten kehityksestéd Suomessa,
vuokralaisten liiketoiminnan ja vuokranmaksukyvyn vakaudesta,
inflaation kehittymisesta ja yleisen korkotason muutoksista Rahaston
toimikauden aikana. Naiden taloudellisten tavoitteiden pohjana olevat
olettamat eivat valttamatta osoittaudu oikeiksi ja siitda, sekd muun
muassa kohdassa "Riskitekijat - Rahaston liiketoimintaan liittyvia
riskitekijoita” mainituista seikoista johtuen, Rahaston todellinen tulos voi
poiketa merkittavasti Rahaston taloudellisesta tavoitteesta.

B.35 Lainanoton ja | Lainan enimmaismaara on 10 miljoonaa euroa. Lainaehdot rajoittavat
velkaantuneisuuden | Liikkeeseenlaskijan oikeutta ottaa muuta lainaa (muun lainan (pl. saman
enimmaismaarat aikaisesti liikkeeseenlaskettavan A-sarjan voitonjakolainan) ottaminen

johtaisi ehtojen mukaan lainan ennenaikaiseen erdantymiseen)).

Rahasto ja  sijoituskohteet voivat ottaa vierasta paaomaa
sijoitustoimintaansa varten normaalien liiketaloudellisten periaatteiden
mukaisesti.

Rahasto tai sijoituskohde voivat ottaa vierasta paaomaa enintdan i) 80
prosenttia yksittdiseen sijoituskohteeseen sitoutuneen paaoman maarasta
ja ii) 80 prosenttia kaikkien Rahaston lainanottohetkelld omistamien
sijoituskohteiden  yhteenlasketusta sijoituskohteisiin  sitoutuneesta
paaoman maarasta. Vieraalla padomalla tarkoitetaan tassa Rahaston tai
sen sijoituskohteena olevan yhtidn taseessa olevaa korollista vierasta
padomaa, joka on konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin
Syéttérahaston (ja sen muiden danettdémien yhtidmiesten) tekema sijoitus
Rahastoon tai Rahaston tekema sijoitus sijoituskohteeseen.

B.36 Liikkeeseenlaskijan Liikkeeseenlaskija on Suomen lain mukaan perustettu ja toimiva
lainsdadanndllinen kommandiittiyhtié, jonka kotipaikka on Helsinki. Kommandiittiyhtiona
asema ja | liikkeeseenlaskijaa koskee laki avoimesta yhtidsta ja kommandiittiyhtidsta
perustamismaan (389/1988). Liikkeeseenlaskija on myds laissa vaihtoehtorahastojen
saantelyviranomaise | hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja syoéttérahasto,
n nimi. jonka hoitamiseen kyseinen laki soveltuu. Té&ssé todettu koskee

vastaavasti Rahastoa.

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

B.37 Paapiirteittainen Lainaa tarjotaan Suomessa yleisdlle merkittavaksi. Lainan kohderyhma on
kuvaus tyypillisesta | rajattu lainaehtojen kohdassa 3 erikseen kuvatulla tavalla.
sijoittajasta, jolle
Liikkeeseenlaskijan Laina soveltuu sijoituskohteeksi vain sijoittajille, jotka haluavat sijoittaa
palvelut on | valillisesti Rahaston sijoitusstrategian mukaisiin kiinteistékohteisiin ja/tai
suunnattu -hankkeisiin ja jotka sietavat tiivistelman kohdassa D.2 eritellyt riskitekijat.

B.38 Sijoituksia koskevat | Syoéttérahasto sijoittaa varojaan vain Rahaston yhtiomiesosuuteen, ja

rajoitukset (yli 20 %
varoista toiseen
yhteissijoitusyrityks
een)

Suomessa toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin.

Liikkeeseenlaskijan sijoitussitoumus Rahastoon kutsutaan erissa Rahaston
tarpeiden mukaan. Liikkeeseenlaskijan sijoitussitoumuksen
(yhtidpanoksen) maara Rahastossa tulee vastaamaan Yhtidn ottamien
Lainojen maaraa (A- ja B-sarjan voitonjakolainojen maaraa yhteensa).




Rahasto voi sijoittaa varojaan suoraan tai epdsuorasti vain Suomessa
sijaitseviin  kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin ja liiketoiminnan
edellyttdmassa maarin pankkitalletuksiin.

Rahasto voi tehda sijoituksia vain sijoituskauden aikana, joka paattyy
|Iahtdkohtaisesti kolmen vuoden padasta siitd, kun Rahastoon liittyy muu
aaneton yhtiémies kuin Taaleri Padomarahastot Oy. Sijoituskautta voidaan
kuitenkin pidentaa enintaan kahdella vuodella. Sijoituskauden paattyminen
ei rajoita Rahaston varojen sijoittamista sellaisiin sijoituskohteisiin, joista
on tehty sijoituspdatdés tai solmittu aiesopimus tai hankintasopimus tai
saatu yksinoikeus ennen sijoituskauden paattymista.

Sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Rahasto voi sijoittaa erilaisiin
sijoitusstrategian mukaisiin  sijoituskohteisiin ilman prosentuaalisia
rajoituksia.

Tassa Esitteessa ja tassa tiivistelmdssa on soveltuvin osin annettu
Rahastosta vastaavat tiedot kuin Syoéttérahastosta.

B.39

Sijoituksia koskevat
rajoitukset (yli 40 %
varoista toiseen
yhteissijoitusyrityks
een)

Ks. B.38.

B.40

Liikkeeseenlaskijan
palveluntarjoajat ja
palkkioiden
enimmaismaarat

Rahaston ja Syéttérahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri
Paaomarahastot Oy perii Syottérahaston Rahastoon tekemdan danettéman
yhtidmiehen vyhtiépanokseen kohdistuen jaljempana eritellyt palkkiot
Rahastolta.

Lainaosuuden merkinnasta ei perita palkkiota.

Rahaston toimikauden aikana Taaleri Pddomarahastot Oy perii Rahastolta
kiintedna hallinnointipalkkiona 0,75 prosenttia p.a. siitd suhteellisesta
osasta, joka vastaa Syo6ttérahaston Rahastoon B-sarjan voitonjakolainojen
maaraa vastaavasti tekeman yhtiépanoksen osuutta kaikista Rahaston
yhtidpanoksista seuraavasti:

Kultakin palkkiokaudelta perittava hallinnointipalkkio kertyy p.a. Rahaston
osuudelle sijoituskohteista laskettuna seuraavasti:

(i) ennen Rahaston sijoituskohteelle tehtyd ensimmaista ulkopuolista
arvonmaaritysta  sijoituskohteeseen  sitoutuneen paaoman
nimellisarvoisesta kokonaismaarasta (mukaan lukien
sijoituskohteeseen sitoutunut vieras padaoma) eli niin sanotusta
sijoituskohteen velattomasta arvosta kyseisen kauden padivien
lukumaaran  perusteella kyseisen maksupdivan tilanteen
mukaisesti; ja

(ii) sen jalkeen, kun Rahaston sijoituskohteelle on tehty ulkopuolinen
arvonmaaritys, arvonmaarityksen mukaisesta sijoituskohteen
velattomasta arvosta.

Tama hallinnointipalkkio peritdan siitd suhteellisesta osasta, joka vastaa
Syéttérahaston Rahastoon tekeman B-sarjan voitonjakolainalla kerattya
maaraa vastaavan yhtidpanoksen osuutta kaikista Rahaston
yhtiépanoksista. Hallinnointipalkkio peritdan etukateen neljasti vuodessa
kolmen kalenterikuukauden ajalta laskettuna.

Rahaston toimikauden lopussa Taaleri Padomarahastot Oy:lld on oikeus
peria tuottopalkkio, siltd osin kuin Rahaston Syoéttérahastolle maksetuille
sijoitussitoumuksille laskettu vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto
(Internal Rate of Return, "IRR") ylittda kuusi (6) prosenttia p.a.
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(jaljempana "Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan
mukaisesti:

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

t=0

MS,; = Maksettu Sijoitussitoumus hetkella t

Tulo, = Toimikauden aikana saatu tulo hetkella t

r = Aitakorko, % p.a.

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta

Toimikauden alusta

Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia Aitakoron
ylittévasta tuotosta. Tuottopalkkio peritdan ja veloitetaan Rahaston
purkamisen yhteydessa.

Pankkitalletuksiin tehtavista sijoituksista normaalit
talletuspankkien perimat tilinkayttémaksut.

peritaan

B.41 Sijoitusten hoitajan, | Rahaston ja Syéttdérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja on Taaleri
sijoitusneuvojan, Paaomarahastot Oy.
sailyttajan,
edunvalvojan tai | Rahaston ja Sydttérahaston sailytysyhteiséna toimii Taaleri Varainhoito
muun  asiamiehen | Oy. Sydttérahasto ei maksa sailytysyhteisdlle palkkioita.
henkiléllisyys ja
oikeudellinen asema | Lainaehtojen mukaisena Sijoittajien Asiamiehena toimii Nordic Trustee Oy.
(mukaan lukien
mahdollinen
sailytysjarjestelyide
n delegointi)

B.42 Yhteissijoitusten Syéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Rahaston arvo maaritetaan
nettovarojen vahintaan kerran vuodessa kunkin kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan
maarittely ja | sijoittajille seuraavan kalenterivuoden helmikuun loppuun mennessa
ilmoittaminen internetsivulla www.taaleri.com/paivakotiB.
sijoittajille

B.43 Ristikkaiset vastuut | Ei sovellu.

B.44 Liikkeeseenlaskijan Ei sovellu.
viimeisin tilinpaatos

Liikkeeseenlaskijan ensimmainen tilikausi paattyy 31.12.2019.

B.45 Sijoitussalkku Syottérahasto ei ole toistaiseksi tehnyt (eikd ennen Lainojen

liikkeeseenlaskua tee) sijoitusta Rahastoon.

B.46 Yksittdisen Rahastolla ei ole viela nettoarvoa.

arvopaperin tuorein
nettoarvo

Syoéttoérahastolla ei ole viela nettoarvoa.

Lainaa tai osuuksia Rahastossa ei tulla hakemaan kaupankaynnin
kohteeksi saannellylle markkinalle tai monenkeskiseen
kaupankayntijarjestelmaan, jolla Lainaosuudelle (tai yhtidosuudelle

Rahastossa) syntyisi markkinahinta.

C - Arvopaperit

C.1

Tarjottavien
arvopapereiden
tyyppi ja laji

Arvopaperityyppi: Joukkovelkakirja

Lainan tunniste: ISIN-koodi: FI4000387451
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TAALERI PAIVAKOTIKIINTEISTOT OMISTAJAT KY:N B-SARJAN
VOITONJAKOLAINA

Lainaosuuden yksikkdkoko: 1 euro

Lainat ovat haltijavelkakirjamuotoisia ja niihin ei sisally
luovutusrajoituksia. Lainaosuuksista ei anneta erillisia todistuksia vaan ne
merkitaan Liikkeeseenlaskijan (tai sen sailytysyhteison) ylldpitdamaan
velkojien luetteloon.

C.2 Liikkeeseenlaskun Euro
valuutta
C.5 Kuvaus Lainaosuudet ovat haltijavelkakirjoja ja vapaasti luovutettavissa sen jal-
arvopapereiden keen, kun ne on kirjattu lainaosuudenhaltijoiden rekisteriin.
vapaata
luovutettavuutta
koskevista
rajoituksista
C.8 Arvopapereihin Liikkeeseenlaskija ei ole laskenut liikkeeseen muita arvopapereita kuin
liittyvat oikeudet/ Lainat. Liikkeeseenlaskijan yhtiomiesten oikeutta saada yhtiépanoksensa
etuoikeusjarjestys palautettua on rajoitettu.
Lainoilla ei ole varsinaista laina-aikaa, vaan takaisinmaksu on sidottu
Rahaston lopulliseen varojenjakoon. Jos Liikkeeseenlaskijalla ei ole tallgin
riittdvia varoja kertyneiden korkojen suorittamiseen ja Lainan padaoman
takaisinmaksuun, Lainaosuuksien haltijoilla ei ole oikeutta vaatia
Liikkeeseenlaskijalta suoritusta. Lainan koron kertyminen ja suorittaminen
on sidottu Liikkeeseenlaskijan tulokseen ja Liikkeeseenlaskijan Rahastosta
saamaan varojenjakoon. Asiaa on kuvattu lahemmin alla kohdassa C.15.
Liikkeeseenlaskija on solminut sopimuksen Nordic Trustee Oy:n kanssa
Lainan ehtojen mukaisena sijoittajien asiamiehena toimimisesta. Lainan
merkitsijat valtuuttavat merkinndn yhteydessa Sijoittajien Asiamiehen
toimimaan edustajanaan mm. velkojien kokouksessa. Sijoittajien
Asiamiehen tehtavana on muutoinkin valvoa, ettd Liikkeeseenlaskija
noudattaa Lainan ehtoja.
C.11 Listalleotto Ei sovellu. Voitonjakolainan Lainaosuuksia ei haeta julkisen tai
monenkeskisen kaupankaynnin kohteeksi.
C.15 Kuvaus siitd, kuinka | Lainoille ei makseta kiinteda korkoa.

kohde-etuuden arvo
vaikuttaa sijoituksen
arvoon

Lainoille maksetaan tuottokorkoa, joka perustuu Liikkeeseenlaskijan
tulokseen lainaehdoissa maaritellylla tavalla. Liikkeeseenlaskijan tulos
riippuu sen sijoitustoiminnasta (ts. ensisijaisesti sen Rahastoon
tekemasta sijoituksesta). Tuottokoron koronmaksupaiva on kerran
vuodessa. Tuottokorkoa voidaan maksaa koronmaksupaivana vain, mikali
Rahasto on tehnyt voitollisen tilinpaatdksen koronmaksupaivaa
edeltavalta tilikaudelta, ensimmaisen kerran aikaisintaan vuonna 2020.
Korkoa voidaan paaomittaa tai sen maksua lykata lainaehtojen
mukaisesti muun muassa Rahastolta saaduista varoista riippuen.

Lainaehtojen mukaisesti Lainoja voidaan lyhentdd kokonaan tai osittain
vuosittain. Lainoja ei voida kuitenkaan maksaa kokonaisuudessaan
takaisin ennen kuin Rahasto on irtautunut kaikista sijoituskohteistaan ja
jakanut Liikkeeseenlaskijalle kaikki Liikkeeseenlaskijalle Rahastoa
koskevien sopimusten mukaisesti jaettavaksi kuuluvat varat ("Rahaston
lopullinen varojenjako”).

Lainoilla ei ole kiintead erapaivaa. Viimeistdan Rahaston lopullista
varojenjakoa seuraavan tilikauden koronmaksupaivana
Liikkeeseenlaskijan on suoritettava mahdollinen kertynyt ja suorittamatta
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jaanyt korko sekd maksettava takaisin maksamaton Lainojen padaoma.
Silta osin kuin Liikkeeseenlaskijalla ei talldin ole riittavia varoja kertyneiden
korkojen ja maksamattoman Lainojen paaoman (ml. mahdollisesti
lainaehtojen mukaisesti padomitettu korko) maksuun Lainaosuuksien

haltijoille, katsotaan Lainat kuitenkin lopullisesti eraantyneiksi eika
Lainaosuuksien haltijoilla ole oikeutta vaatia Liikkeeseenlaskijalta
maksamatonta Lainan pddomaa tai kertynyttd korkoa eika

Liikkeeseenlaskijalla tai sen yhtidmiehilld ole vastuuta niité suorittaa
edellyttden, ettd Liikkeeseenlaskija on kayttdanyt Rahastolta saamansa
varat kokonaisuudessaan Lainaosuuksien haltijoille tehtaviin suorituksiin.

Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat Liikkeeseenlaskijan
Rahastoon tai pankkitalletuksiin tekemien sijoitusten tappiollisuudesta tai
tuotosta. Rahastoon tehtavan sijoituksen tappiollisuuden tai tuoton
vaikutuksen arvioidaan olevan Lainaosuuksille saatavan tuoton kannalta
merkityksellisin.

Rahaston arvo puolestaan on riippuvainen sen omistamien
kiinteistokohteiden ja/tai -hankkeiden onnistumisesta, ja sijoituskohteista
irtautumisesta kannattavasti.

Lainaosuuksille maksettavan tuottokoron maara ja ajoitus samoin kuin
Lainaosuuksien padaoman takaisinmaksun ajoitus ovat epdvarmoja ja
riippuvaisia yllakuvatusta Rahaston sijoitustoiminnan tuloksesta ja sen
perusteella Rahaston Syé6ttérahastolle suorittamasta varojenjaosta.

Mikali Rahaston liiketoiminnan riskit toteutuvat suurimmillaan, johtaa se
siihen, ettd Lainaosuuksille ei makseta tuottokorkoa ja Lainaosuuksiin
sijoittanut menettaa koko niihin sijoittamansa pagoman.

C.16 Johdannaisarvopape | Lainoilla ei ole kiintedaa erapaivaa vaan takaisinmaksu riippuu kohdassa
reiden C.15 todetun mukaisesti Rahaston lopullisesta varojenjaosta. Rahaston
paattymispaiva tai toimikausi on viisi vuotta (arviolta vuoteen 2024 asti), mutta sité voidaan
erapaiva - pidentda sen vastuunalaisen yhtidmiehen paatokselld (yhdessa tai
toteutuspaiva tai useammassa erassa) enintadn kahdella vuodella. Toimikausi voi paattya
viimeinen aiemminkin ja toimikautta voidaan pidentaa edelld mainitusta Rahaston
arvostuspaiva sopimuksia muuttamalla.

C.17 Kuvaus Ei sovellu.
johdannaisarvopape
reiden
selvitysmenettelysta

C.18 Kuvaus siita, miten Ks. C.15.
johdannaisarvopape
rista saadaan
tuottoa

C.19 Kohde-etuuden Syéttérahasto sitoutuu Rahaston danettémana yhtidmiehena suorittamaan
toteutushinta tai Rahastolle Lainan maaraa vastaavan yhtidpanoksen. Rahastoon tehtavaan
lopullinen sijoitukseen ei liity arvostusmenettelya, jonka perusteella Rahaston
arvostushinta aanettdmien yhtidmiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet

maaraytyisivat, vaan Rahaston aanettdmien yhtiémiesten suhteelliset
taloudelliset oikeudet maaraytyvat niiden yhtiGpanosten euromaarien
suhteessa.

C.20 Kuvaus kohde- Syoéttérahaston osuus Rahastossa on &anettdman yhtiémiehen osuus

etuuden tyypista ja
siita, mista kohde-
etuutta koskevia
tietoja voi saada.

kommandiittiyhtidssa siihen liittyvine oikeuksineen. Rahaston saannot
(yhtidmiesten vdlinen rahastosopimus) seka Rahastosta ja
Liikkeeseenlaskijasta tehty PRIIPS-asetuksen (1286/2014EY) mukainen
avaintietoasiakirja ovat saatavilla merkintapaikoista.

Syéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Rahaston arvo maaritetaan
vahintaan kerran vuodessa kunkin kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan
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sijoittajille seuraavan kalenterivuoden helmikuun loppuun mennessa
internetsivulla www.taaleri.com/paivakotiB.

D - Riskit

D.2

Liikkeeseenlaskijaan
liittyvat riskit

Erityisesti Rahaston liiketoimintaan (ja  valillisesti  vastaavasti
Syéttérahastoon ja Lainaosuuksiin) liittyvia riskeja:

Rahaston sijoituksien toimintaymparistd voi mm. kansantalouden
tilanteen, poliittisen ilmapiirin ja kiinteistémarkkinoiden tilanteen
vuoksi heikentya Rahaston toimikauden aikana;

Rahaston kannalta epasuotuisat muutokset nykyisissa trendeissa,
kuten esimerkiksi yksityisen tuotannon ja palveluseteleiden kaytdn
vahentyminen voivat vaikuttaa haitallisesti vuokralaisten ja siten
Rahaston liiketoimintaan;

Korkojen nousu VOi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
sijoituskohteiden arvoon ja aiheuttaa Rahastolle haasteita irtautua
sijoituskohteista tulevaisuudessa;

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti
sijoituskohteista irtautuessa saataviin tuottoihin;

Rahaston menestys riippuu sen kyvysta neuvotella tarvittavasta
velkarahoituksesta ja sen ehdoista. Velkarahoituksen kayttdminen
lisda riskia Rahaston sijoituskohteiden arvon alenemisesta seka
Rahaston yhtidpanosten (ja Syoéttérahaston Rahastoon tekeméan
sijoituksen) menettadmisesta tai tappiollisuudesta, mika puolestaan
vaikuttaa vastaavasti Lainaosuuksille tehtaviin suorituksiin;
Rahaston sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kulutasot eivat
toteudu Rahaston toimikauden aikana;

Rahaston menestys on riippuvainen Rahaston kyvysta |6ytaa ja
toteuttaa sen sijoitusstrategiaan ja tuottotavoitteeseen parhaiten
sopivia sijoituskohteita;

Rahaston ja sen yhteistybkumppanin Mediset Hoivarakentajat
Oy:n valisen puitesopimuksen paattyminen Rahaston
sijoituskauden aikana voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
toimintaan;

Vuokratuottojen pieneneminen ja vuokralaisten vaihtuvuus voivat
vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon;
Sijoituskohteiden  vuokraukseen liittyy riski  vuokralaisen
maksukyvystéd ja vuokralaisten kyvystd suoriutua muista
vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista;

Rahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi laskea
Rahaston toimikauden aikana;

Rahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen sen
yhteistydkumppanin Mediset Hoivarakentajat Oy:n ja mahdollisten
muiden yhteistydkumppaneiden ja muiden palveluntarjoajien seka
sopimuskumppanien valinnasta ja niiden kyvysta toteuttaa
palveluitaan Rahastolle;

Sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyy kustannus-  ja
viivastysriskeja, kuten kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin liittyvat
viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtavat valitukset;
Sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttamiseen voi liittya
viivastymiseen, odottamattomiin kustannuksiin tai piileviin
virheisiin seka pilaantumiseen ja ymparistdvastuisiin liittyvia
riskeja;

Sijoituskohteiden valmistumiseen liittyy riski lakoista ja muista
tyémarkkinatoimista;

Hankkeisiin liittyy projektiriskeja, jotka voivat olla kumulatiivisia;
Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi siséaltya
myyjan vastuita ja tahan sisaltyvia sulkutilivaatimuksia;
Sijoituskohteiden hoitokulut voivat jaada Rahaston vastattaviksi;
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Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti
Rahaston sijoituskohteiden kaytettavyyteen ja kassavirtoihin. On
mahdollista, ettd Rahaston sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata
riittavasti kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole muutoin riittava
kaikissa tilanteissa;

Rahaston sijoitustoimintaan liittyvan lainsdadannén  ja
oikeuskaytannén muutokset voivat olla epdedullisia;
Sijoituskohteiden  arvostukseen  sisaltyy tietyssa maarin
epavarmuutta;

Rahaston irtautuessa sijoituskohteistaan niiden myynti voi olla
tavallista vaikeampaa, mikali markkinoilla ei ole tarpeeksi
likviditeettia tai markkinoilla esiintyy hairidita;

Rahasto voi olla riippuvainen sen yhteistydkumppaneiden, kuten
Mediset Hoivarakentajat Oy:n avainhenkildista;

Taaleri Padomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin seka
vastaavasti Rahaston yhteistybkumppaneiden, kuten Mediset
Hoivarakentaat Oy:n tai vuokralaisen, maineen heikentyminen voi
vaikuttaa haitallisesti Rahaston liiketoimintaan;

Rahaston toimialalla vallitseva kilpailu alan muiden toimijoiden
kanssa voi vaikuttaa merkittavasti sijoituskohteista saatavaan
tuottoon;

Oikeudenkaynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat vaikuttaa
haitallisesti Rahaston tai Rahaston liiketoimintaan; seka
Kassanhallintavalineind kaytettaviin pankkitalletuksiin sisaltyy
vastapuoliriski.

Rahastoon seka Rahaston ja Sydéttérahaston rakenteeseen liittyvia
riskitekijoita:

Rahaston toiminta on riippuvainen avainhenkilista, joiden
menettdminen tai puuttuminen voi vaikuttaa sijoitustoiminnan
hoitamiseen ja valillisesti Lainaosuuksille palautettavien varojen
maaraan ja/tai tuottoon;

Taaleri-konsernin muista toiminnoista ja Rahaston
palkkiorakenteista voi syntya Rahaston toimintaan vaikuttavia
intressiristiriitoja;

Rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen ja/tai vaihtoehtorahaston
hoitajan vaihtuminen voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
toimintaan;

Kommandiittiyhtidmuotoisiin rahastoihin voi liittya oikeudellisia
epavarmuuksia;

Rahastoon liittyvat vastuuehdot voivat rasittaa Rahaston (ja
valillisesti Lainaosuuksien) tuottoa;

Rahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten
tekemiseen;

Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Rahastoa ja Syoéttérahastoa
koskevien ehtojen laadinnassa;

Rahaston lopullinen koko voi vaikuttaa Rahaston sijoitusten
hajautukseen tai toisaalta siihen, tuleeko Rahaston koko paaoma
sijoitettua;

Rahastoon mydéhemmin sijoituksensa tekevat sijoittajat voivat
paasta osallistumaan sijoitustoimintaan kaypaa arvoa alemmalla
arvostuksella;

Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkdynneilla voi olla negatiivinen
vaikutus;

Rahaston &anettéman yhtiémiehen maksulaiminlyénti  voi
vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan;

Oikeudelliset ja saantelylliset epavarmuudet ja muutokset voivat
olla Rahaston ja Syéttérahaston rakenteiden kannalta haitallisia ja
lisdksi  vaihtoehtorahastoja  koskevaan saantelyyn liittyy
tulkinnanvaraisuuksia ja ne poikkeavat sijoitusrahastoista;
Verotukseen liittyvilld tulkinnoilla ja verotussaantéjen ja
kaytannén muutoksilla voi olla haitallisia vaikutuksia.
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D.3

Arvopapereihin
liittyvat riskit

Lainaosuuksiin liittyvia riskeja ovat muun muassa:

e Syottdrahaston liikkeeseen laskemat voitonjakolainat eli
Lainaosuudet eivat niiden poikkeukselliset piirteet huomioiden
valttamatta sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille;

e Sydttdérahaston liikkeeseen laskemille voitonjakolainoille eli
Lainaosuuksille ei ole takausta tai vakuutta;

e Syoéttérahasto on yhta tarkoitusta varten perustettu yhti6, jonka
varallisuus on rajattua ja jonka yhtidmiesten vastuuta on rajattu;

e Lainaosuuksien eraannyttamista koskevilla ehdoilla on rajallinen
merkitys, koska Syéttdrahaston ja niiden vastuunalaisten
yhtidmiesten vastuuta on rajoitettu, Syéttérahaston varallisuus
on rajattu ja korkotuotto on sidottu Syoéttérahaston tulokseen;

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

e Lainaosuuksiin tehtavan sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta
maaratty ja sijoituksen rahaksi muutettavuus on heikko;

e Sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei valttamatta
vastaa lopullista myyntiarvoa;

¢ Rahaston vastuunalainen yhtidmies tekee sijoituksia koskevat
paatbkset ja Lainaosuuksien haltijoiden vaikutusmahdollisuudet
ovat rajoitettuja myds Rahaston sopimuksia muutettaessa, vaikka
muutokset vaikuttavat valillisesti myds Lainaosuuksiin.
Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Rahaston muiden
sijoittajien intresseista;

e Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen
mukaisen Sijoittajien Asiamiehen toimenpiteists;

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

e Lainaosuudella ja Syéttdrahastolla ei ole luottoluokitusta; seka

e Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoiden
enemmistdpaatoksella.

D.6

Varoitus riskista
menettaa
sijoituksen koko
arvo tai osa

Lainaosuuksiin sijoittavilla sijoittajilla on riski menettaa sijoituksensa
koko arvo tai osa siita.

Syéttérahaston ja Rahaston sijoitustekniikkaan liittyva suurin riski on
Rahaston sijoitustoiminnan tuloksellisuuteen liittyva. Mikali Rahasto ei
pysty varojenjakoon tai sen maara jaa odotettua pienemmadksi, heikentaa
se suoraan Rahaston danettdman yhtidmiehen, ja siten voitonjakolainan
haltijan tuottoa ja voi johtaa siihen, ettd voitonjakolainan haltija
menettaa sijoittamansa padoman kokonaan tai osittain.

Nain ollen kaikki alla kohdassa Riskitekijat kuvatut Rahaston riskit
vaikuttavat toteutuessaan valillisesti Syéttdérahaston ja siten
Syéttérahaston liikkkeeseen laskemien voitonjakolainojen arvoon ja
tuottoon yhta merkittavasti kuin Rahaston tuottoon, jolloin
Syéttérahaston riskit ovat samat kuin Rahaston riskit.

E - Tarjous

E.2b

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

Lainat lasketaan liikkeelle mahdollistamaan Lainoihin sijoittaville valillisesti
sijoitus Suomessa rakennettaviin hoiva-alan kiinteistékohteisiin ja/tai -
hankkeisiin sijoittavaan Rahastoon.
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tietyilta riskeilta
suojautuminen

Liikkeeseenlaskija on erityisyhtié, jonka ainoana tarkoituksena on edella
mainitun sijoituksen mahdollistaminen. Lainaosuuksien tarjoamisen syyna
on siten rahoituksen hankkiminen Liikkeeseenlaskijalle, jotta se voisi tehda

sijoituksen Rahastoon.

Lainaosuuksien tarjoamisen syyna on lisaksi Rahaston varainhankinta.

E.3 Tarjousehdot Lainan nimi Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat

Ky:n B-sarjan voitonjakolaina

Lainan merkintapaikat Taaleri Varainhoito Oy:n toimipisteet

Lainan paaoma Enintdan 10.000.000 euroa

Lainaosuuksien maara Enintdan 10.000.000 kappaletta

Lainaosuuksien

vahimmaismerkinta 10.000 euroa

Lainan merkintdaika 3.6.2019 - 31.12.2019

Liikkeeseenlaskuhinta 30.9.2019 saakka sata (100)
prosenttia;
1.10. - 31.12.2019
Lainaehtojen 6 kohdan mukaisella
Tasauskoron mukaisella maaralla
lisattyna

Merkinnan maksu Yhtion vaihtoehtorahaston hoitajan
Taaleri PAdomarahastot Oy:n ohjeiden
mukaan Rahaston tekemien
padomakutsujen mukaisesti.

Takaisinmaksupaiva(t) Lainaehtojen mukaisesti Lainaa
voidaan lyhentda kokonaan tai osittain
vuosittain. Lainalla ei ole kiinteaa
erapaivaa. Tasta ja takaisinmaksua
koskevista rajoituksista ks. tarkemmin
kohta C.15 ylla.

Korko Liikkeeseenlaskijan tulokseen sidottu.
Ks. tarkemmin kohta C.15 ylla.

E.4 Liikkeeseenlaskuun Lainojen liikkeeseenlasku on Taaleri Oyj:n konserniyhtididen intressissa,

liittyvat olennaiset
intressit, mukaan
lukien eturistiriidat

koska liikkeeseenlasku kasvattaa Liikkeeseenlaskijan = Rahastoon
tehtavaksi aiotun sijoituksen myo6ta Rahaston paaomaa seka Taaleri-
konsernille kertyvia palkkioita.

Lainojen liikkeeseenlaskun jarjestaja Taaleri Varainhoito Oy toimii myds
seka Rahaston ettd Liikkeeseenlaskijan sailytysyhteisdna ja vastaa Lainan
myynnista.

Lainaehtojen mukaisena Sijoittajien Asiamiehena toimii Nordic Trustee Oy.
Sijoittajien Asiamiehelld ei ole jarjestelyssa muita intresseja kuin normaalit
lilketaloudelliset intressit. Sijoittajien asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri
Padomarahastot Oy.

Nordic Trustee Oy toimii lisédksi joukkolainan haltijoiden asiamiehena
Taaleri Oyj:n liikkeeseen laskemissa joukkolainoissa seka useiden Taaleri
Oyj:n hallinnoimien kommandiittiyhtididen liikkeeseen laskemissa
joukkolainoissa.
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Rahasto tekee sijoituksensa todennakdisesti holding-yhtiéon kautta, jossa
vahemmistdomistajana tulee olemaan Possessium Oy. Possessium Oy:n
maaraysvalta on liikkeeseenlaskijan saamien tietojen mukaan sama kuin
Mediset Hoivarakentajat Oy:ssa. Mediset Hoivarakentajat Oy tulee
todennakoisesti olemaan Rahaston merkittdvin yhteistydkumppani
sijoituskohteiden rakennuttamisessa.

E.7 Arvioidut sijoittajilta
veloitettavat Syoéttérahastosta ei perita hallinnointi- tai muita palkkioita.
kustannukset
Valillisesti Liikkeeseenlaskijan tulosta ja Lainaosuuksien tuottoa rasittavat
kustannukset Ks. kohta B.40 ylla.

2 RISKITEKIJAT

Sijoittajia, jotka harkitsevat Taaleri Pé&ivdkotikiinteistét Omistajat Ky:n (”Syéttérahasto”, "Yhti6” tai
“Liikkeeseenlaskija”) voitonjakolainan lainaosuuksien (“Lainaosuuksien”) merkitsemisté, kehotetaan ennen
muihin tdsséa esitteesséa oleviin tietoihin. Sydttérahasto sijoittaa ddnettémané yhtiémiehené Lainaosuuksien
merkinndstd saamansa varat Taaleri Péaivdkotikiinteistét Ky -nimiseen kommandiittiyhtiémuotoiseen
vaihtoehtorahastoon (”“Rahasto”), joka sijoittaa saamansa varat pé&ivdkoti-, hoivakoti ja muihin
kuntakiinteistékohteisiin ja -hankkeisiin. Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat kdytdnndésséa
Rahastoon tehtavén sijoituksen tuotosta tai tappiollisuudesta, minkd johdosta Rahastoon liittyvét riskit ovat
myds Lainaosuuksiin liittyvia riskejéa. Sydttérahastoon, Lainaosuuksiin, Rahastoon ja sen sijoitustoimintaan
liittyy merkittdvié riskejé, jotka voivat vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon, eiké ole varmuutta siitd, etté
Rahasto saavuttaisi sijoitustavoitteensa. Témén seurauksena ei ole myoéskédan varmuutta siitd, minkalainen
tuotto Lainaosuuksille kertyy tai ettd Lainaosuuksien pdédoma voidaan maksaa kokonaisuudessaan takaisin.

Miké&li yksi tai useampi tdssd kuvatuista riskitekijéistd toteutuu, saattaa silld olla epéedullinen vaikutus
Rahaston ja/tai Sydéttdérahaston toimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan, kykyyn
vastata velvoitteistaan ja/tai Lainaosuuksien arvoon. Kuvaus riskitekijoistd perustuu tdmén esitteen
pdivémé&éardnad Syéttdrahaston vastuunalaisen yhtibmiehen hallituksen ja Taaleri PdGomarahastot Oy:n
hallituksen tiedossa olleisiin seikkoihin.

Jéljempédné kuvatut riskit ja epdvarmuustekijdt ovat Taaleri Pddomarahastot Oy:n olennaisiksi arvioimia
riskeja, mutta ne eivét ole ainoita Rahastoon ja Sydttérahastoon vaikuttavia tekijoitd. My6és muut seikat ja
epdvarmuustekijét kuin tdssd mainitut, joita ei talléd hetkelld tunneta tai joita pidetdédn epdolennaisina,
voivat vaikuttaa ep&edullisesti Rahastoon ja/tai Syottdérahastoon ja Lainaosuuksien arvoon. Alla oleva
riskitekijbiden kuvauksen esitysjérjestys ei kuvaa riskien toteutumisen todenndkdisyyttd tai
tdrkeysjérjestysta. Otsikoinnista riippumatta kaikki kuvatut riskitekijéat liittyvat Lainaosuuksiin.

2.1 Yleista

Valiaikaisia Rahaston kassanhallintamielessa pankkitalletuksina tehtavia sijoituksia lukuun ottamatta
Sydttérahaston sijoitukset ovat valillisesti sijoituksia Rahaston sijoituskohteisiin. Rahaston
sijoitusstrategian mukaisesti nama tulevat olemaan suoria tai epasuoria sijoituksia (julkisesti
noteeraamattomiin) Suomessa sijaitseviin paivakoti- ja hoivakiinteistékohteisiin ja/tai -hankkeisiin tai
muihin kuntakiinteistdihin ja Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat taten Rahaston sijoitusten
onnistumisesta.

Rahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Sijoittajan sijoitus Sydttérahaston Lainaosuuksiin on
siten valillisesti sijoitus toistaiseksi maarittelemattémiin kohteisiin, jotka eivat ole kaupankdynnin kohteena
saannellyllda markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa, ja joille ei nadin ollen ole
markkina-arvoa ja joista irtautuminen voi olla epavarmaa.

Syéttérahastolla tai Rahastolla ei ole toimintahistoriaa. Sijoituskohteiden valinta tapahtuu Rahastoa
koskevien sopimusten mukaisesti, eikd Sydttérahastolla tai Lainaosuuksien haltijoilla ole mahdollisuutta
vaikuttaa asiaan. Rahaston tarkoituksena on hankkia sijoituskohteet holding-yhtién, jossa on mukana
vahemmistdsijoittaja, kautta, ja kokonaan holding-yhtion omistukseen. Vahemmistdsijoittajan osakkaana
tulee olemaan Mediset Hoivarakentajat Oy (ja/tai sen konserniyhti®), joka on Rahaston yhteistyékumppani.
Rahaston hallinnoima Suomen Paivékodit Ky on solminut Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa
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puitesopimuksen, jonka mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:lta sen tarjoamia
sijoituskohteita. Edelld mainitusta sopimuksesta huolimatta Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds
kolmansilta osapuolilta, joskin Mediset Hoivarakentajat Oy:n uskotaan olevan Rahaston merkittdvin
yhteistydkumppani.

Rahaston menestyksellinen irtautuminen sijoituskohteista ei ole taattua, ja irtautumisia voidaan joutua
tekemaan tappiolla.

Rahaston sijoitustoiminnan riskipitoisuutta lisda se, etta rahasto ja sen sijoitukohteena toimivat yhtiot
voivat ottaa vierasta paaomaa sijoitustoimintaa varten. Vieraalla paaomalla tarkoitetaan tassa Rahaston
tai sen sijoituskohteena olevan yhtién taseessa olevaa korollista vierasta padomaa, joka on konkurssissa
etuoikeusasemaltaan parempi kuin Syo6ttérahaston (tai muiden Rahaston &anettémien yhtidmiesten)
sijoitus Rahastoon tai Rahaston sijoitus sijoituskohteeseen. Rahasto voi my6s toimia sijoituskohteen lainan
takaajana. Syo6ttérahaston sijoittajilla on olemassa riski koko sijoituksen menettamisesta irtautumishinnan
ollessa pienempi kuin Rahaston ja/tai sen sijoituskohteiden vieraan paaoman maara.

Rahasto, Mediset Hoivarakentajat Oy tai Taaleri Padomarahastot Oy eivat voi antaa takeita siita, etta
sopivia sijoituskohteita |6ydetaan riittdvasti. Sijoitukset Rahastoon tehdaan antamalla sijoitussitoumus,
jota nostetaan yhtiémiehilta (kuten Syéttérahastolta) Rahaston tarpeiden mukaan, eika ole varmuutta siita,
missa laajuudessa ja milla aikataululla sijoitussitoumuksia tullaan kutsumaan Rahastoon.

2.2 Rahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoita
Rahaston sijoitusstrategiaan liittyy erityisia riskeja, joista keskeisimpia on lueteltu seuraavassa. Koska
Syéttérahaston tulos maaraytyy suurimmalta osin sen Rahastoon tekeman sijoituksen tuottojen

perusteella, riskit vaikuttavat myds Sydttérahaston Lainaosuuksiin sijoittaviin sijoittajiin.

Rahaston toimintaympériston tilanne voi heikentyd Rahaston toimikauden aikana.

Rahaston tavoitteena on hankkia ja toteuttaa sijoituskohteita, jotka sijaitsevat paikkakunnilla, joilla
paivahoidon ja palveluasumisen kiinteistdiden rakentamiselle on suotuisat olosuhteet. Sijainnit voivat olla
kasvukeskuksissa (erityisesti paivakodit), mutta myo6s esimerkiksi vanhenevan vaestdn alueilla
(hoivakodit). Rahasto hankkii ja rakentaa sijoituskohteita kysyntaldhtoisesti. Paivakoti- tai
hoivakotitoimijan halutessa ryhtya tietyssa kunnassa palveluntuottajaksi tai laajentaa toimintaansa, se
haluaa toimipaikakseen uuden kiinteistdn, ja ryhtya siihen vuokralaiseksi. Vuokralainen voi olla myds
kunta. Naissa tilanteissa Rahasto haluaa olla tarjoamassa hanketta.

Sijoituskohteet voivat sijaita eri puolella Suomea. Sijoituskohteiden lopullinen sijaintijakauma ja
mikrosijainnit maaraytyvat tilakysynnan ja tonttitarjonnan mukaan.

Sijoituskohteiden arvoon, sijoituskohteiden vuokralaisten vuokranmaksukykyyn ja vuokratasoihin seka
sijoituskohteiden kokonaiskysyntaan on suuri vaikutus kunnan palveluseteli- ja
ostopalvelumyodnteisyydella. Tata riskia pienentaa kuitenkin se, ettéd Rahasto voi sijoittaa myds
sijoituskohteeseen, jonka kayttdja on kunta tai muu julkinen taho.

Yleisen taloudellisen tilanteen heikentyminen laajemmin Euroopassa ja globaalisti voi vaikuttaa
haitallisesti myds Suomen kansantalouden tilanteeseen. Kansantalouden heikentynyt tilanne saattaa
lisaksi vaikeuttaa Rahaston ja/tai Rahaston sijoituskohteena olevien yhtididen mahdollisuutta saada
velkarahoitusta tai velkarahoituksen kustannukset voivat olla korkeita ja/tai nousta, jolloin Rahasto ei
valttamatta pysty tekemaan sijoituksia ja toteuttamaan sijoituskohteita sen suunnittelemassa
laajuudessa. Kansantalouden ja kiinteistdmarkkinoiden heikentynyt tilanne voivat vaikuttaa haitallisesti
Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen
maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Yksittaisessa sijoituskohteessa vuokralainen on lahtdkohtaisesti sama koko Rahaston elinkaaren ajan, ja
vuokran maara ja korotustapa sovitaan vuokrasuhteen alussa. Kiinteistdmarkkinoiden yleisella
kehityksella seka kohdealueiden vuokralaismarkkinassa tapahtuvilla kysynnan muutoksilla ei siten ole niin
merkittdvaa vaikutusta Rahaston sijoituskohteistaan saamaan tuottoon kohteiden pitoaikana
(vuokralaismarkkinat). Sen sijaan kohteista irtauduttaessa (kiinteistdsijoitusmarkkinat)
kiinteistémarkkinoiden yleiselld kehitykselld voi olla merkittavaakin vaikutusta tuottoon. Vuokralaisten
vuokranmaksukykyyn on kuitenkin merkittédva vaikutus alueen kunnan / maakunnan paatdksilla esim.
lapsen tai vanhuksen hoivasta maksettavalla korvauksella, joka voi muuttua Rahaston toimikauden
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aikana. Jos esimerkiksi palvelusetelin kdyttdé vahenee Rahaston kohdealueilla tai muut toimijat kuin
vuokralainen rakennuttavat samalle alueelle kilpailevia hoitopaikkaa tarjoavia kiinteist6ja,
sijoituskohteiden kysynta ja vuokrataso voivat laskea ja/tai vuokralaisen maksukyky heikentya. Hairiot
kohdealueiden oletetussa kehityksessa ja hoivan tuotannon kysynnan muutokset saattavat vaikuttaa
haitallisesti myds Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Rahasto ei vélttamatta pysty reagoimaan oikea-aikaisesti epdedulliseen toimintaymparistén kehitykseen.

Rahaston kannalta epdsuotuisat muutokset nykyisissa trendeissd, kuten esimerkiksi palvelusetelin kdytén
vdheneminen tai yksityisen tuotannon kysynndn heikentyminen, voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston
liikketoimintaan.

Sijoituskohteiden rakennuttaminen ja pitkdaikainen vuokraaminen ovat riippuvaisia yksityisten
palveluntuottajien kyvysta tarjota palveluja kannattavasti kunnalle. Palvelujen kysyntaan on merkittava
vaikutus kunnan tai maakunnan tavalla jarjestaa paivahoito- ja palveluasumis- ja muita yhteiskunnallisia
palveluja. Kuntien ja yksityishenkiléiden mieltymykset ja olosuhteet voivat muuttua ajoittain useasta
syysta johtuen ja tallaiset muutokset voivat olla vaikeasti ennakoitavissa. Esimerkiksi kunnan poliittisen
ilmapiirin muutokset voivat vaikuttaa yksityisten sosiaali- ja terveyspalvelujen kdytté66n kunnassa.

Riskid pienentaa se, ettd Rahasto voi rakennuttaa kiinteist6ja myds julkiselle taholle. Erityisesti,
vaestdkehityksesta johtuen, palveluasumispaikkojen tarve ei tule pienenemaan lahivuosina. Siten uusia
kiinteist6ja tulee rakentaa paitsi lisaa, myds nykyisten vanhenevien kiinteistéjen tilalle.

Jos Rahaston sijoitusstrategian ja sijoituskohteiden kannalta suotuisat trendit muuttuvat Rahaston
kannalta epasuotuisaan suuntaan, saattaa talla olla haitallinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja
sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan
tuottoon.

Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston sijoituskohteiden arvoon ja aiheuttaa Rahastolle
haasteita irtautua sijoituskohteista tulevaisuudessa.

Korkojen mahdollinen nousu tulevaisuudessa esimerkiksi taloudellisen tilanteen parantuessa ja inflaation
nousun myo6ta voi vaikuttaa haitallisesti sijoituskohteiden arvoon. Lisaksi korkojen nousu saattaa
vaikuttaa haitallisesti Rahaston mahdollisuuteen irtautua sijoituskohteistaan. Korkojen nousu voi
vaikuttaa haitallisesti Rahaston ja/tai sijoituskohteiden kysyntaan, silla korkojen nousu voi rajoittaa
potentiaalisen ostajan tai ostajien mahdollisuutta rahoittaa sijoituskohteiden hankintoja.

Korkojen nousulla saattaa olla haitallinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti sijoituskohteista irtautuessa saataviin tuottoihin.

Sijoituskohteista irtauduttessa, irtautumiseen voi vaikuttaa haitallisesti euron vahvistuminen suhteessa
muihin valuuttoihin, mikali potentiaalinen ostaja tai ostajat tulevat euroalueen ulkopuolelta.

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

Rahaston menestys riippuu sen kyvystad neuvotella tarvittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista.
Velkarahoituksen kdyttdminen lisdd riskid Rahaston sijoituskohteiden arvon alenemisesta sekd Rahaston
yhtibpanosten (ja Syéttérahaston Rahastoon tekemdén sijoituksen) menettdmisestéd tai tappiollisuudesta,
mikd puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainaosuuksille tehtéviin suorituksiin.

Rahasto ja sen sijoituskohteena olevat yhtiét voivat saantéjenséa mukaisesti ottaa vierasta padomaa
sijoitustoimintaansa varten. Léahtékohtaisesti vierasta padomaa aiotaan ottaa sijoituskohteina oleville
yhtidille. Rahasto saattaa myds joutua antamaan takauksia varsinaisten lainanottajien puolesta. Vieraan
paaoman maara ja ehdot ovat riippuvaisia neuvotteluista luottolaitosten kanssa. Vieraan paaoman
ehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta saattavat eri markkinatilanteissa vaihdella huomattavasti
esimerkiksi rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden, korkojen nousun tai pankkisdantelyn tiukentumisen
johdosta.

Rahasto ei voi taata, ettd vieraan padoman myontdjan kanssa kaytavissa neuvotteluissa onnistutaan ja
esimerkiksi rahoituksen hinta tai muut rahoitusehdot toteutuvat suunnitellusti. Jos velkarahoitusta ei ole
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saatavissa riittavasti, Rahaston tekemat sijoitukset sijoituskohteisiin ja naiden hajautus voivat jaada
suunniteltua pienemmiksi. Rahaston epaonnistuminen rahoitusneuvotteluissa voi vaikuttaa merkittavasti
kohteiden rahoituskustannuksiin ja kannattavuuteen heikentaen Rahaston arvoa ja tuottoa ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa tuottoa.

Vieras padaoma ja sille kertyva korko on sijoituskohteena olevan yhtion taseessa aina paremmalla
etusijalla mahdollisessa maksukyvyttémyystilanteessa kuin Rahaston suoraan tai valillisesti tekema
sijoitus. Vieraan paaoman myoéntajalla on yleensa myds saatavansa vakuudeksi panttioikeuksia. Tall6in
mahdollisessa Rahaston sijoituskohteena olevan yhtién maksukyvyttdmyystilanteessa on mahdollista,
ettd panttioikeuksia realisoidaan hinnoilla, jotka johtavat sijoituskohteena olevan yhtién tekeman
sijoituksen arvonalenemiseen tai menettamiseen kokonaan. Tama vaikuttaisi haitallisesti Rahaston
arvoon ja tuottoon ja siten edelleen Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai
tuottoon.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetaan velkarahoitusta, Rahaston yhtidpanoksille maksettava tuotto ja
yhtidpanosten takaisinmaksu on paasaantdisesti vimeisend maksunsaantijarjestyksessa. Rahaston
tekeman sijoituksen menettaminen on talléin todennakéisempaa kuin jos sijoitus tehtaisiin ilman
velkarahoitusta. Syéttérahaston Rahastoon sen yhtiémiehena tekeman sijoituksen menettdminen
kokonaan tai osittain vaikuttaa vastaavasti suoraan Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai
tuottoon.

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

Sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kulutasot eivit toteudu Rahaston toimikauden aikana.

Rahaston tuotot muodostuvat sijoituskohteiden varojenjaosta Rahastolle Rahaston toimikauden aikana
seka sijoituskohteista irtauduttaessa saatavista myyntivoitoista. Rahaston saama varojenjako on
riippuvainen vuokralaisilta saatavista vuokratuotoista. Investointilaskelmissa on tehty oletuksia muun
muassa sijoituskohteiden vuokrauksesta, kohteiden valmistumisaikataulusta, toteutuvista vuokratasoista,
kayttoasteista seka kohteiden hoitokuluista. On mahdollista, etta sijoituspaatéksien pohjana olevissa
investointilaskelmissa kaytetyt oletukset kohteiden vuotuisista kassavirroista eivat toteudu, mika voi
vaikuttaa negatiivisesti Rahaston tuottoihin.

Sijoituskohteiden pitoaikana tuottamiin kassavirtoihin saattavat vaikuttaa vuokratuottojen lisaksi
kohteiden kulut. Mikali esimerkiksi sijoituskohteiden toteuttamiseen ja rakennuttamiseen liittyvat kulut
seka sijoituskohteiden hoito- ja korjauskulut toteutuvat budjetoitua suurempina, vaikutus Rahaston
kassavirtoihin olisi negatiivinen.

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

Rahaston menestys on riippuvainen Rahaston kyvysta I6ytda ja toteuttaa sen sijoitusstrategiaan ja
tuottotavoitteeseen parhaiten sopivia sijoituskohteita.

Rahaston menestys on riippuvainen sen kyvysta |6ytaa ja toteuttaa Rahastolle tuottavia sijoituskohteita.
On mahdollista, ettd tuotto-odotukseltaan ja muilta ominaisuuksiltaan sopivia sijoituskohteita ei saada
hankittua Rahaston sijoituskauden aikana, eika ole taattua, etta valitut kohteet tuottavat voittoa. Rahasto
ldhtee mukaan hankkeeseen lahtdkohtaisesti vasta siind vaiheessa, kun tarpeen tayttdva tontti on
varmistunut ja vuokralainen valmis sitoutumaan rakennuttamiseen ja vuokraamiseen. Mitaan takeita siita,
etta edelldmainitussa toimintatavassa onnistutaan, ei voida antaa.

Kilpailu voi pakottaa Rahaston tarjoamaan kiinteistda odotettua alemmalla vuokralla tai lyhyemmalla
vuokra-ajalla sijoituskohteiden saamisen varmistamiseksi, mika voi johtaa tavoiteltua alhaisempiin
tuottoihin. Lisaksi ei ole takeita siita, ettd sijoituskohteita voidaan rakentaa arvioidussa aikataulussa ja
kaupallisesti kohtuullisilla kustannuksilla tai ollenkaan. Nama tekijat voivat nostaa Rahaston
sijoituskohteiden hankkimisesta ja hankkeiden etsimisesta aiheutuvia kuluja, ja tulevilla investoinneilla voi
olla Rahastolle odotettua alhaisempi tuotto.

On olemassa riski, ettd Rahastolle tehdyt sijoitukset menetetaan osittain tai kokonaan. Ei ole takeita siita,
ettd Rahasto onnistuu toteuttamaan sijoitusstrategiaansa suunnitelmien mukaisesti tai ettd Rahaston

sijoitukset ovat onnistuneita. Jos Rahasto ei kykene aloittamaan ja toteuttamaan hankintoja kaupallisesti
kohtuullisilla ehdoilla sijoitusstrategiansa mukaisesti ja jos tdman seurauksena Rahaston sijoitusstrategia
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epaonnistuu tai se ei tuota odotettuja tuloksia, voi talla olla haitallinen vaikutus Rahaston saamaan
tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Rahasto pyrkii pienentamaan riskejaan sopimuksilla. Sijoituskohteisiin liittyvien sopimusten (esimerkiksi
yhteistyd-, urakka-, rahoitus- ja vuokrasopimukset) laatimisessa tai neuvottelussa epaonnistuminen voi
siten lisata Rahaston riskid. Sopimusneuvottelujen viivastyminen tai epaonnistuminen voi heikentaa
merkittdavasti Rahaston saamaa tuottoa ja sen arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa
varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa tuottoa.

Rahaston ja Mediset Hoivarakentajat Oy:n vélisen puitesopimuksen pddttyminen Rahaston sijoituskauden
aikana voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan.

Rahaston hallinnoima Suomen Pdivakodit Ky on solminut Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa
puitesopimuksen, jonka mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:Ita sen tarjoamia
sijoituskohteita. Puitesopimuksesta huolimatta Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta
osapuolilta, joskin Mediset Hoivarakentajat Oy:n uskotaan olevan merkittavin yhteistydkumppani.
Puitesopimuksen on sovittu olevan voimassa siihen saakka, kunnes Rahaston sijoituskausi on paattynyt
ja viimeinen puitesopimuksen mukaisesti Mediset Hoivarakentajat Oy:n tarjoama sijoituskohde on
hankittu/rakennutettu Rahastolle. Kummallakin osapuolella on kuitenkin oikeus purkaa puitesopimus,
mikali toinen osapuoli olennaisesti ja muutoin kuin tilapaisesti rikkoo puitesopimuksen ehtoja tai
menettelee tavalla, jota on pidettava tdrkean tuottamuksellisena, eika toisen osapuolen kirjallisesta
huomautuksesta huolimatta korjaa viivytyksettd menettelydan. Rahaston ja Mediset Hoivarakentajat
Oy:n valisen puitesopimuksen paattyminen syysta tai toisesta voisi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
saamaan tuottoon ja siten sen arvoon. Talldin on olemassa riski siitd, ettd Rahasto ei onnistu |6ytamaan
tarpeeksi sen sijoitusstrategian mukaisia sijoituskohteita.

Mikali puitesopimus paattyisi ja Rahasto epdonnistuisi sopivien sijoituskohteiden l6ytamisessa, voi talla
olla haitallinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Vuokratuottojen pieneneminen ja vuokralaisten vaihtuvuus voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston
saamaan tuottoon.

Rahaston menestys riippuu merkittdvasti sen kyvysta yllapitéda sen sijoituskohteista saatavia
vuokratuottoja. Rahaston liiketoimintaan liittyy jossain maarin riski vuokratasojen lisaksi vuokralaisten
vaihtuvuudesta, mika vaikuttaa Rahaston vuokratuottojen maaraan. Vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu
voi johtaa vuokratuottojen menetykseen vuokrasuhteiden valissa. Vuokrasopimukset ovat
lahtokohtaisesti vahintaan 15 vuoden mittaisia maaraaikaisia sopimuksia, mika tarkoittaa, ettei
vuokralaisvaihtuvuus ole todenndkoéista, mutta mikali vuokralainen tulisi suorituskyvyttémaksi
vuokrasopimuksen mukaisesti velvollisuuksien suhteen, tulisi Rahaston etsia tilalle toinen vuokralainen.
Talléin on hyvin mahdollista, ettd kahden vuokrasuhteen valin jaa aika, jolta vuokraa ei onnistuta
perimaan keneltakaan.

Vuokratuotot ja vuokralaisten vaihtuvuus riippuvat ennen kaikkea vuokrasopimuksesta ja vuokralaisen
kyvysta vastata sen velvoitteista, mutta myds yleisesta taloudellisesta tilanteesta ja
kiinteistémarkkinoiden tilanteesta. Liséksi vuokratuottoihin ja vuokralaisten vaihtuvuuteen vaikuttaa
Rahaston sijoituskohteita vastaavien kohteiden (rakennettavien tai jalostettavien) maara, joka voi lisata
vastaavien kohteiden tarjontaa suhteessa kysyntaan. Liséksi Rahaston sijoituskohteiden kunto, sijainti ja
muut ominaisuudet voivat vaikuttaa siihen, etté ne eivat vastaa kysyntaa. Tama voi vaikuttaa
kokonaisuudessaan negatiivisesti Rahaston kykyyn yllapitda ja nostaa sijoituskohteiden vuokratuottojen
kokonaismaaraa.

Mikali Rahasto ei pysty sailyttdamaan vuokratuottoja odotetulla tavalla, voi télla olla haitallinen vaikutus
Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen
maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohteiden vuokraukseen liittyy riski vuokralaisten maksukyvysté ja vuokralaisten kyvysta
suoriutua muista vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.

Rahaston tuottotavoite riippuu merkittavasti vuokralaisten kyvysta suoriutua vuokrasopimuksen
mukaisista velvoitteista. Vuokralaisten suorituskykyyn voivat vaikuttaa monet seikat, joista vain osa on
vuokralaisten omasta toiminnasta johtuvia. Erilaiset epakohdat palvelutuotannossa voivat johtaa siihen,
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ettd kunta lakkaa hankkimasta palveluita vuokralaisilta, tai poistaa talta mahdollisuuden toimia
palvelusetelituottajana, mika vaikuttaa negatiivisesti vuokralaisten liikketoimintaan. Maineen
heikentyminen mista syysta tahansa voi vaikuttaa negatiivisesti vuokralaisten liiketoimintaan.

Vuokralaisten mahdolliset vuokranmaksuvelvollisuuden laiminlydnnit vaikuttavat negatiivisesti Rahaston
tuoton muodostukseen. Kukin sijoituskohde rakennutetaan vuokralaisen tilauksesta ja vuokralaiselle.
Sijoituskohteita arvioidaan tulevan olemaan noin 20-30 kpl, joista useissa tulee olemaan Yhtién Esitteen
laatimishetkisen kasityksen mukaan sama vuokralainen. Tama liséa vastapuoleen kohdentuvaa riskia.

Vuokranmaksuvelvollisuuden toteutumisen lisaksi Rahasto on riippuvainen vuokralaisten kyvysta
noudattaa vuokrasopimusta muilta osin ja selviytya muista vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan,
esimerkiksi vuokralaisten vuokrasopimuksen mukaisesta velvollisuudesta maksaa tontinvuokra,
lammitys, sahkd, vesi, jatehuolto, kiinteisténhuolto, kiinteistévero ja kiinteistdon taysarvovakuutus.

Tallainen saattaisi muun muassa aiheuttaa Rahastolle lisddntyneita kuluja ja korvausvastuita, vaikuttaa
haitallisesti Rahaston maineeseen potentiaalisten vuokralaisten keskuudessa seka vaikuttaa haitallisesti
Rahaston tuottoon ja sen omistamien sijoituskohteiden myyntiin tulevaisuudessa.

Mink& tahansa vuokralaisiin ja niiden maksukykyyn liittyvan riskin toteutumisella voi olla haitallisia
vaikutuksia Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Rahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi laskea Rahaston toimikauden aikana.

Sijoituskohteiden sijainnit maarittyvat vuokralaisten tarpeiden mukaan. Sijainnit voivat menettaa
suosiotaan Rahaston toimikauden aikana monista syista johtuen. Tallaisia syitd ovat muun muassa
muutokset julkisessa liilkenteessa tai kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa tehtavat paatdkset, jotka
voivat esimerkiksi heikentda sijaintien saavutettavuutta tai tuoda alueelle epasuotuisia piirteitd, eika
Rahastolla valttamatta ole mahdollisuutta vaikuttaa naihin muutoksiin. Sijoituskohteiden sijaintien suosio
voi muuttua Rahaston toimikauden aikana, mika voi vaikuttaa haitallisesti sijoituskohteiden
vuokraukseen ja Rahaston mahdollisuuksiin irtautua sijoituskohteistaan. Riski on kuitenkin
lahtokohtaisesti pieni, silla vuokralainen tekee ennen palveluntuottajaksi ja siten vuokralaiseksi
ryhtymista selvityksen sijainnin osalta erityisesti paivahoidon ollessa kyseessa, jolloin sijainnilla on tarkea
merkitys perheille.

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

Rahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen sen yhteistybkumppanin Mediset Hoivarakentajat
Oy:n ja mahdollisten muiden yhteisty6kumppaneiden ja muiden palveluntarjoajien seka
sopimuskumppanien valinnasta ja niiden kyvystd toteuttaa palveluitaan Rahastolle.

Rahaston hallinnoiman yhtidon ja Mediset Hoivarakentajat Oy:n valille solmitun puitesopimuksen
mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:n tarjoamia sijoituskohteita. Rahasto voi hankkia
sijoituskohteita myds kolmansilta osapuolilta, joskin Mediset Hoivarakentajat Oy:n uskotaan olevan
merkittavin yhteistydkumppani. Rahasto voi valvoa sijoituskohteiden rakennuttamista. Rahaston
yhteistydkumppaneiden, kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:n epdaonnistuminen tehtaviensa
suorittamisessa voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohde solmii urakkasopimuksen Mediset Hoivarakentajat Oy:n tai vastaavan kumppanin kanssa
sijoituskohteen rakentamisesta. Rahasto voi olla siten riippuvainen sen yhteistydkumppanin hinta-, laatu-
, palvelutarjonta-, toimitusehto- ja toimitusaikataulumuutoksista tai -poikkeamista. Lisdksi Rahasto 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. Rahaston sijoituskohteina
olevissa rakennuksissa mahdollisesti esiintyvat laatu-, materiaali-, valmistus-, suunnittelu-, rakennusviat
tai -virheet saattavat haitallisesti vaikuttaa Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Rahaston sijoituskohteiden rakentamishankkeet voivat olla laajoja projekteja ja rakentamisajat voivat
olla pitkia. Rahasto altistuu sen yhteistybkumppaneihin, kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:66n seka
muihin sen kayttamiin palveluntarjoajiin liittyviin riskeihin. Jos Rahaston yhteistydkumppani Mediset
Hoivarakentajat Oy tai muu sopimuskumppani ajautuu maksukyvyttémaksi tai konkurssiin tilauksen ja
hankkeen valmistumisen vdlisenad aikana, voi sijoituskohteen rakentaminen lykkaantya tai peruuntua
kokonaan. Rahaston sijoituskohteet saattavat taman lisaksi myds menettda mahdolliset toimitusten
etukateismaksut seka toimittajan mahdollisesti antaman takuun hyddyn. Mediset Hoivarakentajat Oy:n
tai muun palveluntarjoajan tai muun sopimuskumppanin konkurssi, maksukyvyttémyys tai uhkaava
maksukyvyttémyys voi siten vaikuttaa haitallisesti Rahaston ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin.
Lisaksi ei ole mitaan takeita siitd, etta hyvaksyttavia palveluntarjoajia on tarjolla markkinoilla Rahaston
tarpeen mukaan ja Rahaston kayttamien palveluntarjoajien korvaaminen voi olla hankalaa ja kallista.

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

Sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyy kustannus- ja viivdstysriskeja, kuten kaavamuutoksiin ja
rakennuslupiin liittyvét viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtdvat valitukset.

Sijoituskohteiden rakentaminen edellyttaa Iahtékohtaisesti rakentamisen mahdollistavaa
kaavoituspaatdsta ja/tai rakennuslupaa. Naiden lisaksi rakentaminen voi edellyttaa erilaisia muita lupia,
joihin liittyy viranomaisten harkintavaltaa ja erilaisia kuulemis- ja valitusmenettelyitd. Muut luvat tai
myodnteiset lausunnot ovat kohteesta riippuen esimerkiksi purkamislupa, maisematydlupa ja
museoviraston ja muiden virastojen mydnteiset lausunnot. Sijoituskohteen yksityiskohtaisiin
suunnitelmiin tulee saada viranomaishyvaksynnat esimerkiksi rakenne-, ilmanvaihto- seka kiinteistdn
vesi- ja viemarisuunnitelmien osalta. Mikali rakennushanke edellyttda lupien saamista, voi kielteinen
paatds lupahakemuksesta tai paatoksesta tehty valitus johtaa rakennusvaiheen viivastymiseen tai
estymiseen.

Sijoituskohteiden rakentamiseen liittyvat kaavoitus- ja lupamenettelyt seka erilaiset kuulemis- ja
valitusmenettelyt saattavat kestaa jopa vuosia ja viivastyttaa hankkeiden toteuttamista. Vaikka
lupahakemukset pyritdan laatimaan ja selvitykset tekemaan mahdollisimman kattavasti, itse menettelyyn
ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta vaikuttamaan, silla menettelyt ovat usein hallinnollisia tai
hallintolainkdytodllisia eivatka sijoituskohteet valttamatta ole osapuolena esimerkiksi valitusmenettelyssa.
Siten Rahasto (tai sen vastuunalainen yhtiémies tai vaihtoehtorahastojen hoitaja tai sijoituskohde tai
urakoitsija) ei voi yksin omalla toiminnallaan nopeuttaa kyseisten menettelyjen loppuun saattamista.
Rahaston strategian mukaiset hankkeet ovat riippuvaisia asioimisesta niiden viranomaisten kanssa,
joiden toimivaltaan kuuluu sijoituskohteiden liiketoimintaan liittyvia tehtavia, ja ndiden viranomaisten
toimivaltaan kuuluvan harkintavallan kaytoésta. Ei ole mitdan takeita siitd, etta viranomaiset myoéntavat
Rahaston strategian mukaisille sijoituskohteille tarvittavat luvat tai siita, ettei lupapaatdksia mahdollisten
valitusten johdosta kumota tai muuteta Rahaston sijoitustoiminnan kannalta epdedullisella tavalla.
Epasuotuisat hallinnolliset tai hallintolainkaytélliset ratkaisut, pitkittyneet lupamenettelyt
kuulemismenettelyineen ja valituksineen seka Rahaston sijoituskohteiden maineen heikentyminen voivat
vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon mm. hankkeiden toteuttamista
viivastyttamalla tai estamalla, kuluja lisdamalla tai muutoin.

Rahasto ei ryhdy hankkeeseen ennen kuin asianomaiset luvat ovat Rahaston mielestd kunnossa, mutta
hankkeiden pitkittyminen edelld mainitulla tavalla voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon
ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttamiseen voi liittyd viivdstymiseen, odottamattomiin
kustannuksiin tai piileviin virheisiin sekd pilaantumiseen ja ympdéristévastuisiin liittyviéd riskejé.

Rahaston tuleviin sijoituskohteisiin voi sisaltya merkittavia riskeja liittyen mahdollisiin viivastyksiin,
odottamattomiin kuluihin, piileviin virheisiin tai sijoituskohteiden kehitykseen. Rahaston rakennuttaessa
kiinteistokohteita, altistuu Rahasto my6s viivastymisiin, lisdkustannuksiin ja rakenteellisiin vikoihin
liittyville riskeille seka muille riskeille, jotka voivat aiheuttaa viivastymisia ja joilla voi olla haitallisia
vaikutuksia. Kohteen rakentamisesta tehtava urakkasopimus kattaa lahtokohtaisesti nama riskit, mutta
on aina mahdollista, etta vahinko ei urakkasopimuksen mukaan kuulu urakoitsijalle.
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Rahaston ostaessa sijoituskohteita, voi kohteisiin sisaltya huolellisen due diligence -tarkastuksen
jalkeenkin piilevia virheitd, joiden aiheuttamia kustannuksia Rahasto ei valttamatta pysty perimaan
myyjiltd. Myyjan antamat kiinteistokohdetta koskevat vakuutukset voivat olla myds
taytantédnpanokelvottomia myyjan maksukyvyttémyyden takia tai muista syista.

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

Lisaksi esimerkiksi maaperan pilaantuminen voi aiheuttaa Rahastolle merkittavia viivastyksia ja
kustannuksia rakennushankkeissa. Pilaantuneen maaperan poistaminen tai puhdistustyét voivat
viivastyttda sijoituskohteiden valmistumista. On myds mahdollista, ettd Rahastolle voi tulla suoraan tai
valillisesti ymparistdvastuita sen hankkiessa tai rakennuttaessa sijoituskohteita. Liséksi epdonnistuminen
ymparistdlainsaadanndén noudattamisessa tai tarve noudattaa tiukempia ymparistdsaannoksia voi nostaa
Rahaston kustannuksia ja hankaloittaa sen sijoituskohteiden toteuttamista.

Ei ole takeita siita, etta sijoituskohteiden hankinta tai rakentaminen onnistuu. Epdonnistuminen
sijoituskohteiden hankinnassa tai rakentamisessa voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon
ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

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

Sijoituskohteiden valmistumiseen liittyy riski lakoista ja muista tyémarkkinatoimista.

Rahastolle rakennettavien sijoituskohteiden valmistuminen saattaa viivastya, mikali sijoituskohteen
rakennustyot keskeytyvat lakkojen tai muiden tyémarkkinatoimien johdosta. Hankkeen viivastymisella
voi olla kielteisia vaikutuksia Rahaston mahdollisuuteen hankkia vuokratuloja ja viivastyminen voi myds
johtaa korvausvelvollisuuteen vuokralaiseen nahden. Viivastymiselld voi siten olla kielteinen vaikutus
Rahastoon ja Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan
tuottoon.

Hankkeisiin liittyy projektiriskejad, jotka voivat olla kumulatiivisia.

Vaikka sijoituskohteiden projektiriskin (esim. rakennusvirhe, lakko, onnettomuus, riidat tms.)
toteutuminen saattaa yksittaisena aiheuttaa vain vahaista haittaa, voi sen toteutuminen samanaikaisesti
muiden riskien toteutumisen yhteydessa aiheuttaa merkittavaa haittaa. Tassa Esitteessa Riskitekijat-
osiossa kuvattuja sijoituskohteisiin liittyvia projektiriskeja tarkasteltaessa on siten otettava huomioon
riski siita, ettd riskien toteutumisesta aiheutuvat haittavaikutukset voivat olla kumulatiivisia.

Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi sisdltyd myyjdn vastuita ja tdhdn siséltyvié
sulkutilivaatimuksia.

Rahaston tarkoituksena on myyda sijoituskohteet luopumalla Rahaston yhtidosuuksista. On myds
mahdollista, etta irtautuminen tapahtuu siten, etta Rahasto luopuu sijoituskohteista portfoliokauppana tai
yksitellen. Sijoituskohteiden luovutussopimuksiin liittyy tavanomaisesti myyjan vastuuseen liittyvia
lausekkeita, jotka saattavat oikeuttaa ostajatahon kauppahinnan alennukseen jopa vuosia kaupan
toteutumisen jalkeen, mikali kaupan kohteesta 16ytyy virheitd, joita ei kaupan tekohetkella ollut tiedossa.

Myyjan vastuuta koskevat lausekkeet voivat johtaa sulkutilijarjestelyihin Rahaston tai sijoituskohteiden
kauppahinnasta ja nain pidentaa Rahaston sijoitusaikaa ja taten heikentdd Rahaston saamaa tuottoa ja
sen arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa
tuottoa ja/tai pidentaa Lainaosuuksien sijoitusaikaa ennakoidusta.

Sijoituskohteiden hoitokulut voivat jGddd Rahaston vastattavaksi.

Rahasto pyrkii siirtdmaan vastuun kiinteistokohteiden hoitokuluista, esimerkiksi sahko-, vesi-,
lammityskuluista ja ulkoalueiden hoitoon ja siivoukseen liittyvista kuluista, vuokralaiselle. Mikali
vuokralainen ei suoriutuisi kuluista, ei ole takeita siitd, etteikd kuluvastuu siirtyisi Rahastolle, ja Rahaston
tulisi siten pystya kattamaan kulut kokonaan tai osittain sen sijoituskohteesta saamilla vuokratuotoilla.

25



Taman riskin toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti sijoituskohteiden kédytettévyyteen ja
kassavirtoihin. On mahdollista, ettd sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata riittdvasti kaikkia riskejd ja
onnettomuuksia tai ole muutoin riittdva kaikissa tilanteissa.

Sijoituskohteina oleviin kiinteistéihin liittyy rakennus- ja kdyttévaiheessa riskeja, jotka vaikuttavat
kohteiden kaytettavyyteen ja Rahaston kassavirtoihin. Esimerkiksi maaperan pilaantuminen, kiinteistoon
kohdistuvan rakennusvirheen ilmeneminen, onnettomuus, poikkeukselliset sadolosuhteet,
luonnonkatastrofi tai muu tuho tai vahinko, kuten tuhotyd tai tulipalo tai ilmituleva terveyshaittoja
aiheuttava tekija voivat vaikuttaa negatiivisesti sijoituskohteen kaytettavyyteen, aiheuttaa Rahastolle
suoraan tai valillisesti lisdkustannuksia ja vaikuttaa sijoituskohteiden ja siten my6s Rahaston arvoon ja
sen saamaan tuottoon haitallisesti ja siten edelleen Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

On lisaksi mahdollista, etta sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata riittavasti kaikkia riskeja ja
onnettomuuksia tai ole muutoin riittdvan kattava kaikissa tilanteissa. Vakuutusyhtioét voivat lisdksi
kokonaan tai osittain evata sijoituskohteiden korvausvaatimukset tai on mahdollista, etta ne eivat viime
kadessa pysty tayttamaan velvoitteitaan vakuutussopimuksien edellyttamalla tavalla. Katkokset, hairitt
ja teknistaloudellisen kayttéian saavuttamatta jaaminen voivat siten vaikuttaa haitallisesti Rahaston
arvoon ja tuottoihin ja siten Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan
tuottoon.

Rahaston sijoitustoimintaan liittyvdn lainsddddnndén ja oikeuskdytdnnén muutokset voivat olla
epdedullisia.

Rahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotuisasta oikeudellisesta toimintaymparistosta.
Erityisesti sosiaali- ja varhaiskasvatuksen palvelujen tuottamiseen, maankayttoon, rakentamiseen,
paivakotien ja hoivakiinteistéjen vuokraukseen ja verotukseen, yksityiseen hoivaan ja palveluseteleihin
liittyvan lainsaadannon, viranomaismaaraysten tai oikeuskdytannon tai naiden tulkinnan epdedulliset
muutokset Rahaston ja sen sijoituskohteiden tai vuokralaisten kannalta voivat lisata kustannuksia tai
muutoin vaikuttaa haitallisesti Rahaston arvoon ja tuottoihin, ja siten my6s Lainaosuuksien arvoon ja
tuottoon.

Muutokset Rahastoon tai sen sijoituskohteisiin vaikuttavissa laeissa, maarayksissa ja tulkinnoissa voivat
vaatia Rahastoa sopeuttamaan sen toimintaa, mika voi vaikuttaa haitallisesti sen sijoituskohteiden
arvoon tai kasvattaa Rahaston kustannuksia ja/tai hidastaa tai keskeyttaa tiettyjen sijoituskohteiden
rakentamisen tai toteuttamisen.

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

Sijoituskohteiden arvostukseen siséityy tietyssd méérin epdvarmuutta.

Keskeneradisten sijoituskohteiden arvona pidetaan niihin sitoutuneen paaoman nimellisarvoista
kokonaismaaraa. Rahaston vaihtoehtorahastonhoitaja aikoo tilata markkinoilla luotettavaksi tunnetulta
arvonmaarittajalta arvonmaarityksen valmiiden sijoituskohteiden arvosta. Arvonmaarittdja tekee
arvonmaarityksen itsendisesti omia arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja ilmoittaa sen
lopputuloksena Rahaston vaihtoehtorahastojen hoitajalle kasityksensa valmiiden sijoituskohteiden
velattomasta arvosta. Rahaston vaihtoehtorahastonhoitaja voi kayttaa mainittua arvostusta Rahaston
arvonmaarityksessa.

Ei ole takeita siita, etta tulevat Rahaston sijoituskohteiden arvonmaaritykset vastaavat tarkasti
arvostushetken markkina-arvoa. Lisaksi tietyn arvostushetken arvostus kuvaa sijoituskohteen
arvostushetken arvoa eika ole ennuste sijoituskohteen tulevasta arvosta. Sijoituskohteiden
arvonmaaritykset voivat ylittdad kauppahinnat, jotka Rahasto pystyy saamaan sijoituskohteiden
myynnistd. On myds mahdollista, ettd Rahasto ei pysty saamaan sijoituskohteista sellaista maaraa
vuokratuottoja, jotka vastaavat sijoituskohteiden arvonmaarityksen perustana olevia oletuksia.
Arvonmaarityksen taustalla olevat virheelliset oletukset tai vaarat arviot voivat johtaa sijoituskohteiden
vaaraan arvostukseen.
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Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Rahaston irtautuessa sijoituskohteistaan, niiden myynti voi olla tavallista vaikeampaa, mikali markkinoilla
ei ole tarpeeksi likviditeettid tai markkinoilla esiintyy héiridita.

Rahaston tarkoituksena on myyda Rahasto tai sen sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksittéinen
sijoituskohde kerrallaan sen toimikauden lopussa. Markkinoilla vallitseva mahdollinen likviditeetin puute
tai muut hairiét markkinoilla voivat rajoittaa Rahaston kykya myyda Rahasto potentiaaliselle ostajalle tai
ostajille. Nain ollen ei ole takeita siitd, ettd Rahasto onnistuu toteuttamaan sijoituskohteiden myynnit
kannattavasti tai ollenkaan, jos markkinoilla ei ole likviditeettia tai markkinoilla esiintyy muita hairioita.

Naiden riskien toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon, ja/tai voi
pidentda Lainaosuuksien sijoitusaikaa ennakoidusta.

Rahasto voi olla riippuvainen sen yhteistybkumppaneiden, kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:n
avainhenkildista.

Rahaston hallinnoima Suomen Paivakodit Ky on solminut puitesopimuksen Mediset Hoivarakentajat Oy:n
kanssa, jonka mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:lta tdman tarjoamia sijoituskohteita.
Nain ollen sijoituskohteiden toteuttaminen voi olla riippuvaista Mediset Hoivarakentajat Oy:n (tai muiden
yhtididen, joiden kanssa Rahasto solmii sopimuksia) avainhenkildiden ammattitaidosta ja tydpanoksesta.
Avainhenkildiden menettaminen voi aiheuttaa haasteita Rahaston sijoitusten toteuttamiselle. Mitdan
takeita siita, ettéd vastaavan ammattitaidon omaavia henkildita I6ydettaisiin mahdollisesti menetettyjen
avainhenkiléiden tilalle, ei ole.

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

Taaleri PGdomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin sekd vastaavasti Rahaston
yhteistybkumppaneiden, kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:n tai vuokralaisen maineen heikentyminen voi
vaikuttaa haitallisesti Rahaston liiketoimintaan.

Rahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri Pddomarahastot Oy hallinnoi useita eri vaihtoehtorahastoja
ja kuuluu Taaleri -konserniin. Taaleri Padomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin maineen
heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti myds Rahaston liiketoimintaan ja sen kehitykseen. Vastaavasti
Rahaston yhteistydkumppaneiden, kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:n, tai vuokralaisen maineen
heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston liiketoimintaan.

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

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

Kilpailu vuokralaisille tehtavista hankkeista voi vaikuttaa sijoituskohteiden hinnoitteluun ja siihen, ettei
riittdvaa maaraa sopivia sijoituskohteita valttamatta I6ydeta. Mikali sopivia kohteita ei ole tarjolla
riittavasti, jaa Rahaston sijoituskapasiteetista sijoittamatta osa eika sijoitussitoumuksia kutsuta
taysimaaraisesti sijoittajilta. Kilpailu saattaa nostaa sijoituskohteiden hankintahintoja ja siten vaikuttaa
negatiivisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Vaikka Esitteen paivamaaralla Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan Rahaston liiketoiminnalle nayttaa
olevan tilaa markkinoilla, ei ole mitaan takeita siita, ettd Rahasto onnistuu saamaan kilpailuetua muihin
toimijoihin nahden tulevaisuudessa sen toimikauden aikana. Muutokset esimerkiksi toimintamalleissa ja
palvelukonsepteissa voivat mahdollistaa Rahaston sijoituskohteita vastaavien kohteiden tarjoamisen
uusilla tavoilla, joita Rahasto ei ole tunnistanut. Mikali kilpailijat reagoivat Rahastoa nopeammin ja
tehokkaammin uusiin ja muuttuneisiin olosuhteisiin esimerkiksi ottamalla kaytt66n tehokkaampia
toimintamalleja tai palvelukonsepteja, voi talla olla haitallinen vaikutus Rahaston kilpailuasemaan. Ei ole
takeita siita, ettd Rahasto pystyy kilpailemaan téllaisten uusien toimintamallien ja palvelukonseptien
kanssa Rahaston toimikauden aikana.
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Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Oikeudenkdynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston liiketoimintaan.

Rahasto voi joutua sen liiketoiminnassa osalliseksi oikeudenkayntiin tai viranomaismenettelyihin,
esimerkiksi vaitettyjen sopimusrikkomusten tai muiden velvoitteiden vaitetyista rikkomisesta johtuen.
Rahastolla tai Liikkeeseenlaskijalla ei Esitteen paivamaaralla ole ollut toimintahistoriaa, joten se ei ole
ollut viimeisen 12 kuukauden aikana osallisena oikeudenkaynneissa tai viranomaismenettelyissa. Mitaan
takeita siita, etta Rahasto tai sen sijoituskohteet eivat tulevaisuudessa ole osallisena oikeudenkaynneissa
tai viranomaismenettelyissa, ei ole.

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

Kassanhallintavélineind kdytettaviin pankkitalletuksiin sisdltyy vastapuoliriski.

Rahasto voi kayttda kassanhallintavédlineind pankkitalletuksia tilanteissa, joissa sijoituskohteet eivat
tarvitse kaikkia sijoittajilta kutsuttuja varoja tai sijoituskohteista palautuneita varoja ei palauteta
valittdmasti sijoittajille. Mikali pankki, johon pankkitalletukset on tehty joutuu maksuvaikeuksiin, voi talla
olla epdedullinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

2.3 Lainaan liittyvia riskitekijoita

Ylld mainitut riskitekijat liittyvat valillisesti myo6s Lainaosuuksiin. Taman lisdksi Lainaosuuksiin
sijoittamiseen liittyy myds seuraavia riskitekijoita.

Syéttérahaston liikkeeseen laskemat voitonjakolainat eli Lainaosuudet eivét niiden poikkeukselliset piirteet
huomioiden véalttdmétta sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille.

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

a) riittavat tiedot ja kokemus tehddkseen realistisen arvion sijoituksesta Syoéttérahaston Lainaosuuksiin,
sijoitukseen liittyvistd mahdollisuuksista ja riskeistd ja lainaan liittyvistéd ehdoista, seka tassa Esitteessa
olevista ja siina viitatuista tiedoista;

b) riittava taito tehda, oma taloudellinen tilanne huomioiden, arvio sijoituspaatdksesta Sydttdérahaston
Lainaosuuksiin seka sijoituksen vaikutuksista sijoitusvarallisuuteensa kokonaisuutena;

c) riittavat taloudelliset varat ja riittdva maksuvalmius kantaakseen Syéttdérahaston Lainaosuuksiin
sijoittamiseen liittyvat riskit;

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

riskinkantokykyyn.

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

Syéttérahaston liikkeeseen laskemilla voitonjakolainoilla eli Lainaosuuksilla ei ole takausta eikd muuta
vakuutta.

On mahdollista, etta Rahaston lopullisen varojenjaon jalkeen Syottorahasto ei kykenisi maksamaan takaisin
Lainaosuuksien mukaista lainapddomaa takaisin kokonaisuudessaan. Lainaosuuden haltija voi kuitenkin
saada suoritetun tuottokoron maarasta riippuen Syoéttdrahastolta korkona ja lainanlyhennyksena laina-
aikana yhteensa maaran, joka ylittda sijoittajan antaman Lainan maaran. Lainalla ei ole varsinaista laina-
aikaa, vaan se on sidottu Rahaston toimikauteen ja lainaehtojen mukaisesti Rahaston lopulliseen
varojenjakoon. Lainan lyhennysaikataulu riippuu myds Rahastolta saatavista erista, joiden suorittamiselle
ei ole mitdan maarattya aikataulua.
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Syoéttbrahasto on yhté tarkoitusta varten perustettu yhtié, jonka varallisuus on rajattua ja jonka
yhtibmiesten vastuuta on rajattu.

Lainaosuudet ovat ainoastaan Sydéttérahaston sitoumuksia Rahastolle eika kukaan muu henkild tai yhteisd
anna niille takausta tai vakuutta. Syéttérahasto on ainoastaan vastuussa sitoumusten suorittamisesta
Rahastolle eika kukaan muu kuin Syéttérahasto vastaa mistdan mahdollisesta Sydttérahaston
maksulaiminlydnnistd Rahastolle. Syo6ttérahastot ovat vain Rahastoon tehtdvaa sijoitusta varten
perustettuja yhtidita ja niiden varallisuus puolestaan rajoittuu niiden yhtidmiesosuuksiin Rahastossa seka
mahdollisiin pankkitalletuksiin.

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen ehdoissa on lisaksi maaratty, ettd Syoéttérahaston yhtiomiehet eivat
vastaa Lainaosuuksien takaisinmaksusta tai niille suoritettavasta korosta. Lainaosuuksille voidaan tehda
suorituksia (lyhennyksia tai korkosuorituksia) ainoastaan niista varoista, jotka Syottérahasto saa
lainaehtojen mukaan tehdyista sijoituksista Rahastolta tai pankkitalletuksista.

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

Lainaosuuksien erddnnyttimistd koskevilla ehdoilla on rajallinen merkitys, koska Syéttérahaston ja sen
vastuunalaisen yhtiémiehen vastuuta on rajoitettu, Sydttérahaston varallisuus on rajattu ja korkotuotto on
sidottu Syottérahaston tulokseen.

Lainaehtojen mukaan Lainaosuudet eraantyvat valittdmasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi tietyissa
tilanteissa. Nailla ehdoilla on Lainaosuuden haltijan kannalta rajoitettu merkitys, koska Syo6ttérahaston ja
sen vastuunalaisen yhtiomiehen vastuuta on lainaehdoissa rajoitettu, silla muut tahot eivat vastaa
Syoéttérahaston velasta ja Syoéttorahaston varallisuus rajoittuu sen epalikvidiin sijoitukseen Rahastoon
(seka mahdollisiin muihin varoihin ml. pankkitalletukset) ja koska Lainaosuuksille maksettava korko on
sidottu Sydéttérahaston tulokseen. Nain ollen Lainan ennenaikainen erdannyttaminen ei valttamatta
todennakoisesti mahdollista nopeampia tai maaraltdan suurempia suorituksia Lainaosuuksien haltijoille
kuin tilanteessa, jossa ennenaikaista eraannyttamista ei tapahtuisi.

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

lykata.

Lainaosuuksille Syéttérahaston tulokseen perustuen lasketun tuottokoron maarasta riippumatta
Syéttérahasto voi lainanottajana tietyissa tilanteissa paattaa koron padaomittamisesta tai koronmaksun
lykkaamisesta. Tuottokorko perustuu Syé6ttérahaston tulokseen eika tulosta odoteta syntyvan
ensimmaising tilikausina. Lainaosuuksien haltijoille tehtdvien suoritusten ajoitusta tai maaraa ei voida
ennakoida.

Lainaosuuksille ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupaivaa vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu
Rahaston lopulliseen varojenjakoon ja takaisinmaksu rajoittuu ylla todetulla tavoin paaosin niihin maariin,
jotka Sydéttdérahasto voi suorittaa Rahastolta saaduista varoista. Téman johdosta Lainaosuuden lyhennysten
ajoitus ja maarat ovat epavarmoja.

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

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

Rahasto on perustettu viiden (5) vuoden ajanjaksoksi siitd paivasta lukien, kun jokin muu taho kuin Taaleri
Padaomarahastot Oy on liittynyt Rahaston aanettémaksi yhtiémieheksi. Rahaston toiminta voi paattya
kuitenkin tata aiemminkin, jolloin Lainaosuuksiin tehty sijoitus kestda vastaavasti lyhyemman ajan.

Rahaston toimikautta voidaan Rahastoa koskevan rahastosopimuksen ehtojen mukaisesti (ja ilman
Lainaosuuksien haltijoiden myé&tavaikutusta) kuitenkin my6s pidentaa, jolloin Lainaosuuden takaisinmaksu
lykkdantyy vastaavasti. Pidennys voi olla enintdan kaksi (2) vuotta. Lainaosuutta voidaan myods lyhentaa
lainaehtojen mukaisina ajankohtina ennen Rahaston toiminnan paattymista. Jos Lainaosuuteen tehtavan
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sijoituksen kestoajalla on sijoittajan kannalta merkitysta sijoittajan taloudellisen aseman, padoman tarpeen
tai muun tekijan johdosta, edelld mainitulla voi olla Lainaosuuden haltijan kannalta haitallinen merkitys.

Vaikka Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan Rahasto pyrkii irtautumaan sijoituskohteistaan niin, etta
Rahasto voidaan purkaa sen toimikauden paattyessa, niin toimikauden paattymisesta (mukaan lukien
mahdolliset toimikauden pidennykset) huolimatta Rahaston omaisuus voi olla edelleen kokonaan tai osittain
realisoimatta ja omaisuuden realisointi voi tapahtua merkittavasti toimikauden paattymisen jalkeen. Ennen
Rahaston omaisuuden realisoimista kokonaisuudessaan ei Syodttérahaston purkaminen ole mahdollista.
Rahaston omaisuuden realisoimisen viivastyminen ja taten edelleen Sydttérahaston purkamisen
viivastyminen voi vaikuttaa epaedullisesti Lainaosuuden haltijan Lainaosuuksista saamaan tuottoon.

Vaikka Lainaosuus voidaan vapaasti luovuttaa, Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankdynnin
kohteeksi séénnellylle markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan. Rahasto, Syéttdérahasto
tai ndiden vastuunalainen yhtidémies tai Taaleri Padomarahastot Oy tai sen konserniyhtiét eivat vastaa siita,
ettd Lainaosuudelle I6ytyy ostaja. Lainaosuuden haltijalla on riski siitd, ettei Lainaosuutta saa myytya, tai
mikali myynti jarjestyy, toteutuva kauppahinta on alempi kuin sijoittajan Lainaosuuden hankintahinta.

Sijoituskohteiden luonteesta johtuen arvostus ei Vilttdméttd vastaa lopullista myyntiarvoa.

Vaikka Syoéttdrahaston sijoituksista (ml. Rahaston ja holding-yhtion toiminta ja sijoitukset) tullaan
raportoimaan sen sijoittajille, raportteihin sisaltyva informaatio Rahaston arvostuksesta on rajoitettua eika
sita voida esittda taysin markkinaehtoisin perustein sijoituskohteiden luonteesta johtuen tai esitetty arvo
ei valttamattd vastaa sitd, mitd ulkopuolinen ostaja sijoituskohteista maksaisi (tai mydhemmin
mahdollisesti maksaa). Sydttérahastoon tehdyn sijoituksen lopullinen tuotto tai tappio selvidaa vasta, kun
Syéttérahasto puretaan, ja riippuu siitd, miten Rahasto onnistuu sijoitustoiminnassaan.

Mediset Hoivarakentajat Oy:n avainhenkilbiden médédrdysvalta Holding-yhtién vdhemmistdsijoittajassa voi
johtaa eturistiriitoihin;

Mediset Hoivarakentajat Oy:n avainhenkil6illd on Liikkeeseenlaskijan saamien tietojen mukaan myds
tosiasiallinen maaraysvalta holding-yhtiéssé vahemmistdsijoittajana toimivassa Possessium Oy:ssa.
Mediset Hoivarakentajien avainhenkil6illa voi my6s olla edustus holding-yhtién vastuunalaisen yhtiémiehen
hallinnossa.

Vaikka Rahasto tekee itsendisesti sijoituspaatdksensd (mukaan Ilukien rakennusurakointisopimusten
kaupalliset ehdot) sijoittajiensa (mukaan lukien valillisesti Lainaosuuksien haltijoiden) etua silmallapitden
ja vaikka Rahastolla on myds holding-yhtidssa tosiasiallinen maardysvalta, niin Mediset Hoivarakentajat
Oy:n vastuuhenkildiden useat eri roolit (maardaysvalta Possessium Oy:ssa, mahdollinen hallitusjasenyys
Suomen Paivakodit GP Oy:ssa, maaraysvalta Mediset Hoivarakentajat Oy:ssa) sijoitusrakenteessa voivat
johtaa eturistiriitoihin ja taten riskien toteutuessa heikentda Lainaosuuksien haltijoiden Lainaosuuksista
palautuvan padoman ja/tai saaman tuoton maaraa.

Rahaston vastuunalainen yhtibmies tekee sijoituksia koskevat pddtokset ja Lainaosuuksien haltijoiden
vaikutusmahdollisuudet ovat rajoitettuja myds Rahaston sopimuksia muutettaessa, vaikka muutokset
vaikuttavat vélillisesti myo6s Lainaosuuksiin. Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Rahaston
muiden sijoittajien intresseista.

Lainaosuus ei tuota @anioikeutta Syéttdrahaston yhtiomiesten kokouksissa tai muita kuin Lainaehdoissa
nimenomaisesti mainittuja oikeuksia. Syé6ttérahaston Lainaosuuksien haltijoilla ei ole mahdollisuutta
vaikuttaa Rahaston sijoituksia koskevaan paatoksentekoon. Rahaston hallinnointia, kuten
sijoituskohteiden valintaa ja sijoitusten toteutusta hoitaa Taaleri Padaomarahastot Oy, eikd sen
menestyksellisyydesta voida antaa takeita.

Syéttérahasto on yhtidmuodoltaan suomalainen kommandiittiyhtid, jossa sijoittajat tekevat sijoituksensa
Syéttérahastoon mydntamalla sille vieraan padaoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule
Syéttérahaston yhtidmiehia. Lainanantajina sijoittajien oikeudet rajoittuvat lainaehtojen mukaisiin
oikeuksiin. Syo6ttérahaston vastuunalaisella yhtidmiehella on maardysvalta Syoéttdérahastossa ja
Syoéttérahaston sijoittajilla ei lainanantajina kaytanndssa ole oikeuksia vaikuttaa Sydttérahaston
toimintaan. Sydttorahaston toiminta rajoittuu Rahastoon tehtavaan sijoitukseen ja Rahaston sijoittajana se
on lahtdkohtaisesti passiivinen.

Rahastoa koskevaan sopimukseen mahdollisesti tehtavat muutokset (joihin Lainaosuuden haltijat eivat

edelld todetun mukaisesti voi suoraan vaikuttaa), voivat vaikuttaa Lainaosuuden haltijoihin haitallisella
tavalla.
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Syoéttérahaston Lainaosuuksia merkinneilld, Rahastoon suoraan sijoittavilla sijoittajilla tai Rahaston
holding-yhtion vahemmistdomistajalla voi olla keskenaan ristiriitaisia sijoitustoimintaan, verotukseen tai
muihin seikkoihin liittyvia intresseja. Nama intressiriidat voivat johtua mm. Rahaston sijoitusten luonteesta,
niiden muodosta, tai niiden ajoittamisesta tai sijoittajien erilaisista odotuksista sijoituksensa keston
suhteen. Taman vuoksi muun muassa sijoitusten tekemista ja hallinnointia ja niista irtautumista koskevien
Syéttérahaston vastuunalaisen yhtiémiehen tai vaihtoehtorahaston hoitajan (Taaleri PaAdomarahastot Oy)
paatésten edullisuus voi vaihdella eri sijoittajien osalta. Vaihtoehtorahaston hoitaja toimii Sydttérahaston
ja Rahaston kokonaisedun mukaisesti eika ole velvollinen huomioimaan yksittdisten sijoittajien intresseja,
toiveita tai odotuksia. Kokonaisetuna pidetdan aina kaikkien Rahaston sijoittajien yhteenlaskettua tuottoa
ennen veroja siina tarkkuudessa kuin se pystytaan arvioimaan.

Rahastolla tulee olemaan myds aanettdmien yhtidmiestensa edustajista koostuva vaihtoehtorahaston
hoitajan nimittdma sijoitusneuvosto, jonka tehtdviin kuuluu muun muassa harkintansa mukaan ottaa
kantaa Rahaston toimintaan liittyviin intressiristiriitoihin, paattaa sijoituskauden pidentamisestd Rahaston
vastuunalaisen yhtidmiehen esityksesta, seka hyvaksya mahdolliset sijoituskohteiden ostot Taaleri
Padaomarahastot Oy:Itd. Vaihtoehtorahaston hoitaja pyrkii nimittdmaan sijoitusneuvostoon kattavasti
Rahastoon valittdémasti ja valillisesti sijoittaneiden sijoittajien edustajia, mutta Lainaosuuksien haltijoilla ei
valttamatta tule olemaan edustusta Rahaston sijoitusneuvostossa.

Lainaosuuden haltijoiden oikeudet ovat riippuvaisia lainaehtojen mukaisen Sijoittajien Asiamiehen
toimenpiteista.

Lainaehtojen mukaisesti niissé maaritelty Sijoittajien Asiamies edustaa Lainaosuuksien haltijoita tietyissa
asioissa. Sijoittajien asiamiehen velvollisuudet lainaosuuksien haltijoiden edustajana maaraytyvat
lainaehtojen ja Taaleri Padomarahastot Oy:n, Sy6ttérahaston ja Sijoittajien Asiamiehen valisen sopimuksen
perusteella, eika sijoittajien asiamiehen tehtavien hoitoa koske mikaan erityinen laki tai suomalainen
oikeuskaytantd. Sijoittajien Asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri Pddomarahastot Oy. Jos Sijoittajien
Asiamies ei suorita tehtavidaan ja velvollisuuksia asianmukaisesti tai lainkaan (yleisesti ottaen tai
esimerkiksi tilanteessa jossa tédma ei olisi saanut palkkioitaan), talléd voi olla kielteinen vaikutus
lainaosuuden haltijoiden oikeuksien toteutumiseen.

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

Syoéttbrahasto piddttdd oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain tietyissé
olosuhteissa.

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

Lainaosuudella ja Syéttdérahastolla ei ole luottoluokitusta.

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

Lainaehtoihin voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden haltijoiden enemmistépdatiksella.

Lainaehtoihin voidaan tehda muutoksia lainaosuuden haltijoiden velkojienkokouksen
enemmistopaatoksellda. Tama voi muuttaa lainaosuuden haltijan oikeuksia ilman taman mydétavaikutusta
tai vastoin taman tahtoa.

2.4 Rahastoon seka Rahaston ja Syottorahaston rakenteeseen liittyvia riskitekijoita

Seuraavat Rahastoon seka Rahaston ja Syéttérahaston rakenteeseen liittyvat riskit vaikuttavat valillisesti
myo6s Lainaosuuksiin.
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Rahaston toiminta on riippuvainen avainhenkildistsd, joiden menettdminen tai puuttuminen voivat vaikuttaa
sijoitustoiminnan hoitamiseen ja vélillisesti Lainaosuuksille palautettavien varojen mééardén ja/tai tuottoon.

Rahaston hallinnosta ja sijoitustoiminnasta vastaa Taaleri Padomarahastot Oy. Rahaston sijoitustoiminnan
tuloksellisuus ja sita kautta Rahaston ja Syéttdrahaston sijoitustoiminnan tulos ja Lainaosuuksien tuotto
rippuvat muun ohella Taaleri Pddaomarahastot Oy:n toiminnan jatkumisesta ja sen kyvysta pitaa
palveluksessaan ammattitaitoista henkilostda. Ei ole varmaa, etta silla on jatkuvasti palveluksessaan tai
kaytettavissaan riittavasti asiantuntevaa henkildstda. Taaleri Pddomarahastot Oy:n henkiléstd myds jakaa
tybaikaansa useammille konsernin hallinnoimille eri rahastoille, joista Rahasto on vain yksi. Vaikka
Rahastolle pyritaan varaamaan riittdvasti aikaa, on silti mahdollista, etta Taaleri Padomarahastot Oy:n
hallinnoimien eri rahastojen valilla ilmenee henkilostéresurssien allokaatioon liittyvia ongelmia. Nama
tekijat voivat vaikuttaa siihen, miten Rahasto saa hankkeitaan toteutettua ja hallinnoitua tai myéhemmin
irtauduttua niista. Yksittaisen tai yksittaisten avainhenkiléiden sairastuminen tai siirtyminen pois konsernin
palveluksesta voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan ja Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

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

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

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

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

Rahastoa koskevan sopimuksen ehtojen mukaan Rahaston yhtiomiehet voivat tietyin edellytyksin (tietyissa
rikkomustilanteissa maaraenemmistopaatdkselld ja muutoin yksimielisesti) irtisanoa Rahaston
vastuunalaisen yhtiémiehen ja nimittdd uuden sen tilalle. Vastaavasti vastuunalaisen yhtidmiehen tulee
nimeta Rahastolle uusi vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri Padomarahastot Oy:n tilalle, jos se luopuu tai
menettaa toimilupansa toimia vaihtoehtorahaston hoitajana. Tallainen muutos voisi johtaa siihen, etta
Rahaston hallinnosta vastaisi uusi taho, ja muutos voisi vaikuttaa merkittéavalla tavalla Rahaston
sijoitustoiminnan  hoitamiseen. Rahaston yhtiémiesten yksimielista paatdésta voidaan pitaa
epatodennakdisena.

Kommandiittiyhtibmuotoisiin rahastoihin voi liittyd oikeudellisia epdvarmuuksia.

Rahasto ja Syottdrahasto ovat oikeudelliselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhtidita. Vaikka tama
oikeudellinen muoto on ollut pitkdan tyypillinen suomalaisille ns. suljetuille padomarahastoille, sitd on
merkittdvdassa maarin kaytetty rahaston oikeudellisena muotona vain rakenteissa, joissa sijoittajia on
suppea maara ja sijoittajat tai pddosa niistéa ovat instituutiosijoittajia. Kommandiittiyhtiomuotoisiin
rahastoihin tai syo6ttérahastorakenteisiin liittyen ei ole merkittavaa oikeuskaytantdéd ja nain ollen
mahdollisiin riita- tai epaselvyystilanteisiin voi liittya oikeudellista epavarmuutta.

Kommandiittiyhtiditd koskeva laki avoimesta yhtiésta ja kommandiittiyhtiosta (389/1988,
"henkildyhtidlaki”) on monelta osin tahdonvaltainen, minka seurauksena Rahastoa koskevat saannét
perustuvat paaosin Rahastoa koskeviin sen yhtidmiesten ja Taaleri Padomarahastot Oy:n valisiin
sopimuksiin  (yhtiésopimus seka ns. rahastosopimus ja kunkin yhtiémiehen solmima erillinen
liittymissopimus). Rahaston vyhtiémiehilld, mukaan Ilukien Sydttérahasto, ei ole samanlaisia
oikeussuojakeinoja kuin osakeyhtién osakkailla. Osa henkildyhtidlain saanndksista on kuitenkin pakottavia.

Rahastoon liittyvat vastuuehdot voivat rasittaa Rahaston (ja vélillisesti Lainaosuuksien) tuottoa.

Rahastoa koskevien sopimusmaardysten perusteella Rahasto voi olla vastuussa muun muassa
vastuunalaiselle yhtiémiehelleen, vaihtoehtorahaston hoitajalleen ja naiden edustajille ja konserniyhtioille
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syntyneista Rahastoon liittyvista vastuista. Naiden vastuuta Rahastolle on myds rajoitettu. Edelld mainitut
vastuut voivat valillisesti vahentaa Syo6ttérahaston tulosta ja Lainaosuuksille tehtdvia suorituksia.

Rahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten tekemiseen.

Syéttérahasto ei tule maksamaan vastuunalaiselle yhtidmiehelleen hallinnointipalkkiota, mutta
Syéttérahaston yhtidmiesten yhtidpanoksille jaetaan kuitenkin lainaehdoissa kuvattu rajoitettu tuotto.
Rahastolta peritaan kuitenkin hallinnointipalkkioita seka tuottopalkkio. Rahasto vastaa myés toimintaansa
liittyvistd kuluista sitd koskevien sopimusten mukaisesti. Nama erat rasittavat Syottérahaston sijoituksia
ja valillisesti Lainaosuuksien tuottoa. Rahastosta perittavat tuottopalkkiot voivat johtaa siihen, etta
Rahastoa hoitavalle vaihtoehtorahaston hoitajalle on taloudellisesti edullista tehda riskipitoisia sijoituksia
tuottopalkkioiden toivossa, mika voi riskien realisoituessa vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon.

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

Syéttérahaston ja Rahaston perustamiseen ja sopimuksiin liittyvat jarjestelyt ovat Sydttérahaston
vastuunalaisen yhtidmiehen ja Taaleri Padomarahastot Oy:n suunnittelemia, eivatka perustu
riippumattomien osapuolten valiseen neuvotteluun, eika Syoéttérahastolla tai Rahastolla ole ollut Taaleri-
konsernista riippumatonta oikeudellista neuvonantajaa Rahastoa koskevien sopimusten osalta tai
Syéttérahaston Lainaosuuksien osalta. Syottorahastolla ei ole ollut edustajaa, joka olisi
jarjestelykokonaisuudessa pyrkinyt huomioimaan Lainaosuuden haltijoiden intresseja. Mahdollisten
sijoittajien on taman vuoksi suositeltavaa kayttda omia laki-, vero- ja taloudellisia neuvonantajiaan
tehdessaan paatdsta Lainaosuuksiin sijoittamisesta.

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

Rahastoon kerattavien varojen madra ei ole lopullisesti selvilla. Lopulta kaytettavissa olevan paaoman
maaran jaadessa suunniteltua vahdisemmaksi hajautus eri sijoituskohteiden vadlilla voi jaada aiottua
vahaisemmadksi. Toisaalta Rahaston sijoitettavissa olevan paaoman maaran ylittdessa sopivien saatavilla
olevien sijoitushankkeiden maaran, Rahasto ei valttamatta tule sijoittamaan kaikkea kaytettavissa olevaa
padomaansa, jolloin Syéttérahaston koko pddoma ei sitoutuisi sijoituskohteisiin.

Rahastoon mydéhemmin sijoituksensa tekevét sijoittajat voivat pdédstd osallistumaan sijoitustoimintaan
kdypdéd arvoa alemmalla arvostuksella.

Rahastoon voidaan ottaa aanettémia yhtiomiehia 12 kuukauden ajan siita lukien, kun Rahasto on Taaleri
Paaomarahastot Oy:n liittymisen jalkeen hyvaksynyt ensimmaisen danettdman yhtidmiehen liittymisen ja
vastaavasti Lainaosuuksien merkintdaika jatkuu lainaehtojen mukaisen ajan. Vaikka uudet, myéhemmin
sijoituksensa tekevat sijoittajat osallistuvat kaikkiin Rahaston sijoituksiin omalla suhteellisella osuudellaan,
uusien sijoittajien mukaan tuleminen mydhemmdssa vaiheessa ei tapahdu (kuten esimerkiksi
sijoitusrahastoissa) kyseiselle hetkelle maaritellyn arvostuksen perusteella ja ndin ollen uusi sijoittaja voi
paasta osallistumaan jo tehtyihin sijoituksiin silloista kdaypaa arvoa alemmalla arvostuksella. Uusien
sijoittajien mukaan tulo lisda Rahaston kaytettavissa olevaa padomaa, mika voi ylla kuvatulla tavalla johtaa
siihen, ettei kaikkea padaomaa saada sijoitettua sijoituskohteisiin.

Sijoittajat, jotka tekevat Lainaosuuden merkinnan tai korottavat merkinnan maaraa ja vastaavasti
Rahaston aanettomat yhtidmiehet, jotka liittyvat tai korottavat sijoitussitoumuksen (yhtiépanoksen)
maaraa sen jalkeen, kun Syéttdrahasto on liittynyt Rahaston aanettdmaksi yhtidmieheksi, maksavat
Lainaosuudesta suoritettavan ja siten Syo6ttérahaston sijoitussitoumuksesta suoritettavan ensimmaisen
eran lisdksi liittymisen tai Lainaosuuden maaran ja siten Rahaston sijoitussitoumuksen korottamisen
yhteydessa Rahastolle kahdeksan (8) prosentin vuotuista korkoa merkittyjen Lainaosuuksien
nimellisarvolle ja siten Syo6ttérahaston sijoitussitoumukselle laskettuna 1.10.2019 ja merkintapaivan
valiselle ajalle (ajan laskemisessa merkintapaivaa ei lasketa mukaan). Tasauskorkoa ei lueta osaksi
Sydéttérahaston Rahastolle tekemén sijoitussitoumuksen nimellisarvoa tai Rahastolle tehtya
sijoitussitoumuksen korotuksen maaraa, vaan se on suoritettava Sydéttérahaston Rahastolle tekeman
sijoitussitoumuksen lisaksi (eikd se nain ollen vahennd uuden sijoittajan kutsumatonta Lainaosuuden
maaraa ja siten Rahaston kutsumatonta sijoitussitoumusta).

Syéttérahasto maksaa Rahaston mahdollisesti periman tasauskoron maaran niilld varoilla, jotka kertyvat
Syoéttérahastolle 100 prosenttia ylittdvastd merkintahinnasta. ja silta osin kuin edelld mainittu ei riittaisi
tasauskoron maksuun, niin maksu suoritettaisiin  Lainaosuuksia merkinneiden maksamista
merkintapalkkiosta.
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Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenkdynneilld voi olla negatiivinen vaikutus.

Sen lisaksi, ettd Rahaston sijoitustoimintaan voi liittya negatiivisesti vaikuttavia lupa-asioita tai menettelyja
tai riitoja sopimuskumppaneiden kanssa, Rahaston sijoittajien ja sen vastuunalaisen yhtidmiehen tai Taaleri
Padomarahastot Oy:n valilla voi syntya erimielisyyksia, riitoja ja oikeudenkdynteja koskien Rahaston
toimintaa ja sita koskevia sopimuksia. Talla voi olla haitallinen vaikutus Rahaston toimintaan ja valillisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon. Vastaava seuraus voi olla mahdollisilla Syéttérahastoa tai lainaehtoja
koskevilla riidoilla tai oikeudenkdynneilla.

Rahaston dénettémén yhtiomiehen maksulaiminlyénti voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan.

Rahaston aanettémat yhtidmiehet antavat Rahastolle sijoitussitoumukset, joita suoritetaan Rahastolle sen
vastuunalaisen yhtidmiehen tai Taaleri Padomarahastot Oy:n padomakutsujen perusteella. Yhden tai
useamman aanettdman yhtiomiehen maksulaiminlydnti voi johtaa siihen, ettei Rahasto kykene vastaamaan
omista velvoitteistaan. Tasta voi seurata kustannuksia, riitoja, oikeudenmenetyksia ja muita seuraamuksia,
jotka voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan ja taloudelliseen asemaan ja valillisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Oikeudelliset ja sédédntelylliset epdvarmuudet ja muutokset voivat olla Rahaston ja Syéttérahaston
rakenteiden kannalta haitallisia _ja lisdksi vaihtoehtorahastoja koskevaan s&dntelyyn liittyy
tulkinnanvaraisuuksia ja ne poikkeavat sijoitusrahastoista.

Rahaston, ja siten myds Syéttérahaston toimintaan ja varallisuuteen ja tuottoon saattavat vaikuttaa
erilaiset oikeudelliseen saantelyyn liittyvat epavarmuustekijat sekda muu kehitys tai muutokset
lainsdaadanndssa ja maarayksissa (ja lainsaadanndén ja maaraysten tulkinnassa).

Saantelylliset muutokset voivat liittyd myds Rahaston ja Syéttdrahaston (tai sille annettujen lainojen
verotukseen) seka yleisesti vaihtoehtorahastojen sadntelyyn. Nailla tekijéilld voi olla vaikutus muun
muassa Rahaston ja Syo6ttérahaston kulurakenteisiin ja toimintaedellytyksiin ja sitd kautta Lainaosuuksien
tuottoon.

Syéttérahasto ja Rahasto eivat 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 Syoéttérahastoon. Sydttérahasto ei lunasta sijoittajien osuuksia
Syéttérahastossa sijoitusrahastolain  tarkoittamien sijoitusrahastojen tavoin tai muutoinkaan.
Vaihtoehtorahastojen hoitajista annettu laki on monilta osin tulkinnanvaraista lainsaadantéa. Siihen
liittyvat seikat voivat monimutkaistaa, hidastaa ja hankaloittaa Rahaston toimintaa.

Verotukseen liittyvilld tulkinnoilla ja verotussddntéjen ja kdytdnnoén muutoksilla voi olla haitallisia
vaikutuksia.

Verosaannodkset ja niiden tulkintakaytanndét voivat muuttua Syéttérahastolle tai sen sijoittajille haitallisella
tavalla. Lisaksi verotus saattaa erindisistd seikoista riippuen soveltua eri tavoin Sydttérahaston eri
sijoittajiin. Jokaisen mahdollisen sijoittajan on syyta olla yhteydessa omiin veroneuvonantajiinsa ja arvioida
Syéttérahastoon tehtdvaan 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 lainsdadannén tai oikeus- tai verotuskdytdannén muutos
estaisi Syottérahastoa vahentdmasta maksettavaa tuottokorkoa Sydttdrahaston elinkeinotoiminnan tulosta
vahvistettaessa, Syodttérahaston yhtiémiehillda on oikeus saada Syéttérahastolta ennen suorituksia
lainanantajille maara, joka vastaa veroja, jotka yhtidmiehet ovat Sydéttdrahaston tuloksen perusteella
velvollisia maksamaan. Nain estetaan tilanne, jossa Syoéttdérahaston yhtiémiehet joutuisivat maksamaan
veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu lainanantajille). Téama voi vahentaa
merkittdvasti Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia.

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

Minka tahansa ylld mainitun riskin (yksin tai yhdessa) toteutumisella voi olla merkittdva kielteinen vaikutus
Syéttérahaston kykyyn tayttaa Lainaan liittyvat velvollisuutensa tai lainaosuuden haltijoiden oikeuteen
saada maksuja Lainaosuuksien perusteella.

3 ESITETTA KOSKEVIA TIETOJA

3.1 Esitteesta vastuulliset tahot

Esitteesta vastuullisia tahoja ovat Liikkeeseenlaskija, Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtiémies Taaleri
Paivakotikiinteistét GP Oy (y-tunnus 2993761-4 ja kotipaikka Helsinki) sekd Liikkeeseenlaskijan
vaihtoehtorahaston hoitajana toimiva Taaleri Pddomarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7 ja kotipaikka
Helsinki).

3.2 Vakuutus Esitteessa annetuista tiedoista

Liikkeeseenlaskija, sen vastuunalainen yhtiémies ja sen vaihtoehtorahaston hoitaja vastaavat tahan
Esitteeseen sisdltyvien tietojen oikeellisuudesta ja vakuuttavat varmistaneensa riittdvan huolellisesti, etta
niiden parhaan ymmarryksen mukaan Esitteen tiedot vastaavat tosiseikkoja eika tiedoista ole jatetty pois
mitaan asiaan todenndkoisesti vaikuttavaa.

3.3 Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen yhtiomies, tilintarkastajat ja neuvonantajat
Liikkeeseenlaskijaa edustaa sen yhtidsopimuksen mukaan yksin Liikkeeseenlaskijan vastuunalainen
yhtidmies Taaleri Paivakotikiinteistot GP Oy (y-tunnus 2993761-4) Yhtidsopimus on téaman esitteen
liitteena C. Vastuunalaisen yhtidmiehen hallitukseen kuuluvat puheenjohtajana Karri Haaparinne seka
varsinaisina jasenina Jorma Alanne ja Ari Metso.

Liikkeeseenlaskijan tilintarkastaja tilikautena 2019

PricewaterhouseCoopers Oy

Yritys- ja yhteis6tunnus: 0486406-8

Osoite: Itamerentori 2, 00180 Helsinki
Paavastuullinen tilintarkastaja: KHT Mika Kaarisalo

Lainan jarjestaja

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

3.4 Esitteen taydentaminen ja sijoittajien perumisoikeus

Yhti6é korjaa tai tdydentaa Esitetta, jos siina havaitaan virheitd tai puutteita tai jos olennaista uutta tietoa
saadaan Esitteen hyvaksymisen jalkeen, mutta kuitenkin ennen tarjouksen voimassaoloajan paattymista,
jos virheelld, puutteella tai tiedolla voi olla olennainen merkitys sijoittajalle. Korjattu tai tdydennetty Esite,
kaikki korjaukseen tai taydennykseen liittyvat asiakirjat ja mahdolliseen merkinnan peruuttamiseen
liittyvat asiakirjat ovat saatavilla merkintdpaikoissa ja osoitteessa www.taaleri.com/paivakotiB ja
mahdolliseen merkinnan peruuttamiseen liittyvat asiakirjat ovat saatavilla merkintapaikoissa ja osoitteessa
www.taaleri.com/paivakotiB. Korjaus tai tdydennys julkaistaan, kun Finanssivalvonta on hyvaksynyt sen.

Sijoittajat, jotka ovat sitoutuneet merkitsemaan tai ostamaan arvopapereita ennen Esitteen korjauksen tai
taydennyksen julkaisemista, ovat oikeutettuja peruuttamaan paatdksensa kahden pankkipaivan kuluessa
korjauksen tai tdydennyksen julkaisemisesta. Peruuttamisen edellytyksena on lisdksi se, etta ylla mainittu
virhe, puute tai olennainen uusi tieto on havaittu ennen kuin arvopaperit on toimitettu sijoittajille.
Paatéksen peruuttamisoikeudesta tiedotetaan korjauksen tai tdydennyksen yhteydessa.
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Peruutusoikeutta ei ole niilla Lainaosuuksia merkinneilld, joiden merkintatarjous on hyvaksytty lainaehtojen
mukaisesti merkintdajan kuluessa ja jotka on merkitty Yhtidn ylldpitdamaan lainanhaltijoiden rekisteriin
lainaehtojen kohdan 5 mukaisesti. Rekisterimerkinnan on tullut tapahtua ennen kuin Esitteen virhe, puute
tai Esitteessa esitettyihin tietoihin liittyva olennainen uusi tieto on havaittu.

3.5 Paatos arvopapereiden liikkeeseenlaskusta

Yhtién vastuunalainen yhtidmies Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy on hallituksen kokouksessaan 15.4.2019
paattanyt Lainan liikkeeseenlaskusta.

3.6 Syy Voitonjakolainan liikkeeseenlaskulle ja tuottojen kadytto

Laina lasketaan liikkeelle mahdollistamaan lainaan sijoittaville valillisesti arvopaperimuotoinen sijoitus
Suomessa paivakoti- ja hoivakotikohteisiin ja/tai -hankkeisiin tai muihin kuntakiinteistéihin sijoittavaan
Taaleri Paivakotikiinteistét Ky -nimiseen Rahastoon (“Rahasto”). Yhtié on erityisyhtid, jonka ainoana
tarkoituksena on edelld mainitun arvopaperimuotoisen sijoituksen mahdollistaminen. Lainaosuuksien
tarjoamisen syyna on siten rahoituksen hankkiminen Liikkeeseenlaskijalle, jotta se voisi tehda sijoituksen
Rahastoon. Tarjoamisen syyna on lisdksi Rahaston varainhankinta.

Lainaa tarjotaan Suomessa yleisélle merkittavaksi. Liikkeeseenlaskija ei ole laskenut liikkeeseen muita
arvopapereita kuin Lainan, mutta laskee samanaikaisesti téman Lainan kanssa liikkeeseen A-sarjan
voitonjakolainan.

Lainan maara kaytetddn kokonaisuudessaan sijoitukseen Taaleri Paivakotikiinteistot Ky -nimiseen
vaihtoehtorahastoon &aanettéman yhtidmiehen panoksena. Sijoitus tehddan &anettdman yhtiémiehen
yhtidosuuteen Rahastossa ja Yhtién yhtiépanos Rahastossa tulee vastaamaan Yhtidn ottamien lainojen
maaraa (A- ja B-sarjan voitonjakolainojen maaraa yhteensd). Yhtiépanos eraantyy maksettavaksi
Rahastolle erissa sita koskevien sopimusten mukaisesti.

Siltd osin kuin Rahasto ei ole kutsunut Yhtién yhtidpanosta Rahaston sijoitusten tekemiseen, Yhtid ei
vastaavasti kutsu Lainaosuuksien padomaa Lainaosuuksien haltijoilta.

Lainaosuuksien takaisinmaksu ja tuotto riippuvat taten Liikkeeseenlaskijan Rahastoon tekeman sijoituksen
tappiollisuudesta tai tuotosta. Rahaston tappiollisuus ja tuotto riippuvat Rahaston sijoituskohteisiinsa
tekemien sijoitusten tappiollisuudesta tai tuotosta.

Syéttérahasto ja Rahasto eivat vastaa taman Voitonjakolainan liikkeeseenlaskun kustannuksista.

3.7 Muita tietoja

Ulkopuolisista lahteista peradisin olevat tiedot

Mikali Esitteen sisdltama tieto on peraisin ulkopuolisesta ldhteesta, kyseinen lahde on yksildity. Yhtién
kasityksen mukaan Esitteeseen sisdltyvat ulkopuolisista |dhteista tuotetut tiedot on toistettu Esitteessa
asianmukaisesti ja, sikali kuin Yhti® on pystynyt kyseisen kolmannen julkistamien tietojen perusteella
varmistamaan, tiedoista ei ole jatetty pois seikkoja, jotka tekisivat toistetuista tiedoista harhaanjohtavia
tai epatarkkoja.

Esitteen saatavilla olo

Joukkovelkakirjalainaesite koostuu Esitteestd ja viitatuista asiakirjoista sek@a mahdollisista esitteen
tdydennyksista (yhdessa “Esite”). Mainitut asiakirjat ovat saatavilla sahkdisena Yhtidn internetsivustolta
www.taaleri.com/paivakotiB seka Yhtion rekisterdidyssa osoitteessa Kasarmikatu 21 B, 00130 normaalin
tybajan puitteissa arviolta 5.6.2019.

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

Sovellettava laki

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

1. TAUSTA JA LAINAN LUONNE

Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy (y-tunnus 2993761-4) vastuunalaisena yhtidmiehena ja Taaleri
Paaomarahastot Oy (y-tunnus 2264327-7) &aanettdmana yhtiomiehena ovat ainoat yhtidmiehet
8.4.2019 perustetussa Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky -nimisessa kommandiittiyhtiossa
(jaljempana "Yhtio” ja/tai "Liikkeeseenlaskija”, y-tunnus 2994979-7). Yhtidmiesten yhtiépanos
Yhtiossa on laina-ajan alkaessa 1.000 euroa.

Yhtién yksinomaisena toimialana on tehda sijoitus Taaleri Paivakotikiinteistot Ky -nimiseen
kommandiittiyhtiédn (jaljempana "“Rahasto”) sen adanettdmana yhtidmiehena. Yhtion yhtidpanos
Rahastolle suoritetaan erissa Rahastoa koskevien sopimusten mukaisesti ja Yhtid rahoittaa sijoituksensa
Rahastoon (mukaan lukien mahdollinen Rahaston perimé& tasauskorko) nadiden ehtojen mukaisella
voitonjakolainalla (jaljempana “Laina”).

Yhtién vastuunalaisen yhtiémiehen Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy:n hallitus (jaljempana "Hallitus”)
on kokouksessaan 15.4.2019 paattanyt Lainan liikkeeseenlaskusta. Hallitus on paattanyt samalla
paivamaaralla enimmillddn kolmenkymmenen (30) miljoonan euron maaraisen A-sarjan
voitonjakolainan liikkeeseenlaskusta. Lainan maksuasiamiehena ja laskenta-asiamiehena toimii Taaleri
Varainhoito Oy. Lainoilla ei ole toisiinsa ndhden parempaa etuoikeutta. Lainoilla on eri kohderyhma ja
Rahasto perii niihin kohdistuen erisuuruista palkkiota, muutoin ehdot ovat samat.

Yhti6é ja Taaleri PAdomarahastot ovat tehneet sopimuksen ("Asiamiessopimus”) Nordic Trustee Oy:n
(jaljempana “Sijoittajien Asiamies”) kanssa sijoittajien asiamiehend toimimisesta tahan lainaan
liittyen jaljempana kohdissa 14, 15 ja 21 todetulla tavalla. Sijoittajien Asiamieheen sovelletaan
joukkolainanhaltijoiden edustajasta annettua lakia (574/2017).

Laina on haltijavelkakirjamuotoinen ja siihen ei sisélly luovutusrajoituksia. Lainaosuuksista ei anneta
erillisia todistuksia vaan ne merkitdédn Yhtidn tai sen sailytysyhteisén Taaleri Varainhoito Oy:n
ylldpitdamaan velkojien luetteloon (jaljempana "Haltijaluettelo”). Yhtidllda on oikeus luovuttaa
Haltijaluettelon tietoja Taaleri Oyj:n kanssa samaan konserniin kuuluville yhtidille.

Laina soveltuu sijoituskohteeksi vain sijoittajille, jotka haluavat sijoittaa valillisesti Suomessa sijaitseviin

paivakoti- ja hoivakotikiinteistékohteisiin ja/tai -hankkeisiin ja muihin kuntakiinteistdihin ja jotka
sietdvat tassa Esitteessa kohdassa 2 eritellyt riskitekijat.

2. LAINAN MAARA JA ISIN-KOODI

Lainan maara on enintdan 10.000.000 euroa. Lainan ISIN-koodi on FI4000387451.

Lainamaarasta annetaan enintdan 10.000.000 kappaletta yhden (1) euron nimellisarvoista lainaosuutta
(jaljempana "Lainaosuus™).

3. MERKINTAOIKEUS

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

Merkintdoikeus Lainaan on vain tahoilla, jotka ovat merkinneet Taaleri Geoenergia Sijoittajat Ky:n
liikkeeseenlaskemaa A-sarjan voitonjakolainaa ISIN-koodi FI4000260765 tai B-sarjan voitonjakolainaa
ISIN-koodi FI4000260773 tai Taaleri Geoenergia Feeder Henkilokunta Ky:n liikkeeseenlaskemaa
voitonjakolainaa ISIN-koodi FI4000266622 tai ovat Taaleri Geoenergia Ky:n (y-tunnus 2810128-4)
aanettdmia yhtidémiehia.

Hallitus paattaa menettelystd mahdollisessa ylimerkintatilanteessa.
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4. MERKINTAAIKA- JA PAIKKA

Merkintatarjousten vastaanottoaika alkaa 3.6.2019 klo 9.00 ja paattyy viimeistdan 31.12.2019 klo
16.00.

Tarjousaika voidaan keskeyttaa aikaisemmin kysyntéatilanteesta riippumatta.

Kirjallisia merkintatarjouksia otetaan vastaan Taaleri Varainhoito Oy:n toimipisteissa (jaljempana
"Merkintapaikat”), joiden osoitteet I16ytyvat osoitteesta www.taaleri.com/paivakotiB. Merkitsijat
saavat toimintaohjeet Merkintdpaikoista.

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

5. LAINAN EMISSIOKURSSI, MERKINTATARJOUSTEN HYVAKSYMINEN JA
LIIKKEESEENLASKUPAIVA

Lainan emissiokurssi on

(i 30.9.2019 saakka sata (100) prosenttia; ja
(i) 1.10.2019 - 31.12.2019 sata (100) prosenttia lisattyna kahdeksan (8) prosentin
Tasauskorolla Lainaehtojen kohdan 6 mukaisesti laskettuna

Hallitus paattda merkintatarjousten hyvaksymisestd merkintdajan alkamisen jalkeen jokaisena
pankkipdivana niin, ettd ensimmadinen merkintatarjousten hyvaksymispdiva on Lainan
liikkeeseenlaskupaiva ja julkistaa hyvaksyttyjen merkintatarjousten maaran internetissa osoitteessa
www.taaleri.com/paivakotiB. Merkitsijoille ilmoitetaan kirjallisesti merkintatarjousten hyvaksymisesta
viiden (5) pankkipdivan kuluessa merkintatarjouksen hyvaksymisestd ja merkityt Lainaosuudet
merkitadan Haltijaluetteloon merkintatarjousten hyvaksymisen yhteydessa.

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

6. MERKINTOJEN MAKSU

Lainaosuudet on maksettava Yhtién vaihtoehtorahastojen hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n
erikseen antamien ohjeiden mukaisesti yhdessa tai useammassa erdssa. Lainaosuudet kutsutaan
lahtdkohtaisesti maksettavaksi Rahaston Yhtidlle [dhettamien padomakutsujen perusteella.

Mikali Lainaosuuksien merkintd tapahtuu 1.10.2019 tai sen jalkeen lisatdan Lainaosuuksien
merkintdsummaan kahdeksan (8) prosentin p.a. suuruinen tasauskorko ("Tasauskorko”). Tasauskorko
lasketaan merkittadvien Lainaosuuksien nimellisarvoiselle maardlle laskettuna 1.10.2019 ja
merkintapaivan valiselta ajalta niin, ettd merkintapaivaa ei lasketa mukaan Tasauskorkoa laskettaessa.

Vastuunalaisen yhtidmiehen hallituksella on oikeus oman harkintansa mukaan ryhtyd seuraaviin
toimenpiteisiin Merkitsijan merkitsemia Lainaosuuksia koskien, ellei merkintaa tai sen osaa ole maksettu
naiden ehtojen ja annettujen ohjeiden mukaisesti ("Laiminlyéty Maksuosuus”):

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

Hallituksella on oikeus pidattaa itselldan Laiminlyddylle Maksuosuudelle kertynyt Rahaston tuotto-osuus
ja olla maksamatta korkoa tai palauttaa paaomia Laiminlyédylle Maksuosuudelle, kunnes:

a. Merkitsija on maksanut erdantyneet merkintdmaksunsa; tai
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b. kaikki muut Merkitsijat kuin Laiminlyddyn Maksuosuuden Merkitsija, ovat saaneet kaikki
omille Lainaosuuksilleen naille ehtojen mukaan kuuluvat suoritukset ja Rahasto on
purettu.

Hallituksella on liséksi oikeus myyda Lainaosuus, joka liittyy Laiminlydtyyn Maksuosuuteen ilman
Merkitsijan lupaa hinnalla, joka vastaa vahintaan 8/10 Lainaosuuksien padomamaarasta.

Edelld mainittujen seuraamusten soveltaminen ei rajoita Vastuunalaisen Yhtidmiehen oikeutta vaatia
Laiminlydneelta Lainaosuuden haltijalta korvausta Yhtiélle sopimusrikkomuksen perusteella.

7. LAINA-AIKA

Lainalla ei ole varsinaista laina-aikaa.

Laina maksetaan takaisin kohdan 8 (Lainan takaisinmaksu) mukaisesti.

8. LAINAN TAKAISINMAKSU

A) Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset

Yhti6lld on oikeus maksaa Lainaosuudet takaisin kokonaan tai osittain ilmoittamalla siitd kirjallisesti
Lainaosuuksien haltijoille kohdan B) mukaisesti. Lainaa ei voida kuitenkaan maksaa kokonaisuudessaan
takaisin ennen kuin Rahasto on irtautunut kaikista sijoituskohteistaan ja jakanut Yhtidlle kaikki Rahastoa
koskevan yhtidsopimuksen mukaisesti jaettavaksi kuuluvat varat (jaljempana “Rahaston lopullinen
varojenjako™).

Viimeistéan Rahaston lopullista varojenjakoa seuraavan tilikauden Koronmaksupdivana (kuten
jaljempana maaritelty) Yhtién on suoritettava mahdollinen kertynyt ja suorittamatta jaanyt kohdan 9
(Korko) mukainen korko sekad maksettava takaisin maksamaton Lainan padoma. Siltd osin kuin Yhtidlla
ei talldin ole riittavia varoja kertyneiden korkojen ja maksamattoman Lainan padoman (ml. padomitettu
korko) maksuun Lainaosuuksien haltijoille, katsotaan Laina kuitenkin lopullisesti erdantyneeksi eika
Lainaosuuksien haltijoilla ole oikeutta vaatia Yhtioltd maksamatonta Lainan paaomaa tai kertynytta
korkoa eika Yhti6lla tai sen yhtidmiehilla ole vastuuta niitd suorittaa edellyttden, etta Yhtié on kayttanyt
Rahastolta saamansa varat kokonaisuudessaan Lainaosuuksien haltijoille tehtaviin suorituksiin.

Mikali Yhtidlla on varoja jaljelld Rahaston lopullisen varojenjaon ja Lainan padaoman, kertyneiden
korkojen sekd yhtidpanosten palauttamisen jalkeen, jaljelld olevat varat suoritetaan Lainaosuuksien
haltijoille Lainaosuuksien suhteessa naiden ehtojen mukaisen koron lisderina.

B) Muut takaisinmaksuun liittyvat seikat

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

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

9. LAINAN KORKO

Lainan paaomalle maksetaan vaihtuvaa tuottokorkoa, joka maaraytyy Yhtion tilintarkastuksessa
vahvistetun valittémasti ennen jaljempdna maaritettya Koronmaksupdivaa paattyneen tilikauden
elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968, muutoksineen) mukaisen tuloksen (Yhtion
edeltdvien tilikausien tappiot huomioiden, jaljempana "Yhtion tulos”) perusteella seuraavassa
kappaleessa maaritellylla tavalla.

Lainan korkona maksetaan se osa Yhtitn tuloksesta, joka on kertynyt Lainaosuuksilla merkityn Rahaston
yhtidosuuden perusteella siten, ettd jos edelld mainittu osuus Yhtidn tuloksesta on nolla tai negatiivinen,
tuottokorkoa ei suoriteta, ja jos se on positiivinen, tuottokoron maara vastaa edelld mainittua osuutta
Yhtién tulosta.
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Yhtiélla ei arvioida olevan muita tuloja kuin sen Rahastosta mahdollisesti saama tulo-osuus ja sen
pankkitalletuksista mahdollisesti saamat korkotulot. Yhtidlla ei arvioida olevan muita kuluja kuin Lainan
korko ja sen tekemista pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat tilienkdyttémaksut. Taaleri
Paaomarahastot Oy on sopimuksessa Liikkeeseenlaskijan kanssa vaihtoehtorahaston hoitamisesta
(Taaleri PAdomarahastot Oy vaihtoehtorahaston hoitajana ja Liikkeeseenlaskija vaihtoehtorahastona)
ottanut vastatakseen muista mahdollisista Liikkeeseenlaskijan toimintaan liittyvista kuluista osana
vaihtoehtorahaston hoitamista.

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

Korkoa voidaan maksaa vuosittain jalkikateen, mikali Yhtién tulos on positiivinen Yhtion kirjallisesti
viimeistaan 30. huhtikuuta internetsivulla www.taaleri.com/paivakotiB ilmoittamana padivana (joka ei
voi olla mydhadisempi kuin 30. kesakuuta ilmoituksen antovuonna) (jaljempana “Koronmaksupaiva”),
ensimmaisen kerran vuonna 2020 ja viimeisen kerran Yhtion tehdessa kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja
takaisinmaksun rajoitukset) mukaiset suoritukset Rahaston lopullisen varojenjaon jalkeen. Mikali
Koronmaksupdiva ei ole pankkipdiva, korko voidaan maksaa sitd seuraavana pankkipaivana. Maksun
siirtymisella ei ole vaikutusta koron maaraan.

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

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

Siltd osin kuin Yhtid ei ole saanut Rahastolta riittavia varoja koron maksuun sen eraantyessa, koron
maksamatta jattdmista ei pidetd sopimusrikkomuksena (eikd se oikeuta Lainan ennenaikaiseen
eraannyttamiseen) ja Yhti6lla on oikeus koronmaksun sijaan vapaan harkintansa ja valintansa mukaan
joko:

(i) muuntaa korko lainapadomaksi, jolloin koron maara lisatéédn Lainan padomaan
Koronmaksupaivasta lukien; tai

(ii) lykatd koronmaksua (siten, etta Yhtid ei ole velvollinen suorittamaan viivastyneelle
koronmaksulle viivastyskorkoa, mutta niin ettd sen tulee suorittaa eradntyneet ja viivastyneet
korkoerat Yhtidlle viipymatta sen jalkeen, kun Yhtié on saanut sita varten tarvittavat varat
Rahastolta).

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

YIlda mainitun liséksi Yhtid suorittaa Lainaosuuksien haltijoille soveltuvin osin tuottokoron lisderana
kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset) mukaisten Rahaston lopullisen

varojenjaon ja kyseisen kohdan mukaisesti Yhtion yhtidmiehille tehtdvien yhtidpanosten palautusten
jalkeen mahdollisesti jaljelle jaavat maarat.

10. LAINALLE EI TAKAUSTA TAI VAKUUTTA; LAINAN ETUOIKEUSASEMA

Lainalla ei ole takausta eika vakuutta.
Laina on Liikkeeseenlaskijan konkurssissa samalla etuoikeussijalla kuin Liikkeeseenlaskijan muut

vakuudettomat velat, joita ei merkintatarjousten vastaanottamisen alkaessa ole muita kuin samaan
aikaan liikkeeseen laskettava A-sarjan voitonjakolaina. Lainaehtojen kohdan 12 (vi) mukaan muun
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velan kuin tdman Lainan ja A-sarjan voitonjakolainan ottaminen aiheuttaa tdman Lainan ennenaikaisen
eraantymisen.

11. VEROTUS

Yhtién Lainaosuuksiin perustuvista suorituksista Lainaosuuksien haltijoille tehdaan sellaiset pidatykset
ja/tai vahennykset nykyisten tai tulevien verojen, tullien, taksojen tai hallinnollisten maksujen
perusteella niiden luonteesta riippumatta (“Verot”), joiden pidatysta tai vahennysta soveltuva laki
edellyttaa. Tallaisessa tapauksessa Yhti6é vastaa asianmukaisille viranomaisille soveltuvan vahennyksen
tai pidatyksen summasta siten kuin laki sita edellyttda ja Lainaosuuden haltijoille tehtdvat suoritukset
vahenevat vastaavasti. Yhti6 ei ole velvoitettu tekemaan ylimaaraisia maksuja Lainaosuuksien haltijoille
tallaisen pidatyksen tai vahennyksen johdosta. Yhtidn Lainaosuuksiin perustuvista suorituksista
Lainaosuuksien haltijoille ei tehda Veroihin perustuvia pidatyksia tai vahennyksia muutoin kuin edella
mainitun mukaisesti.

Lainan liikkeeseenlaskupadivana Lainaosuuksille maksettava korko on Suomessa verotettaville
luonnollisille henkil6ille korkotulon Idhdeverosta annetun lain (28.12.1990/1341) mukaista korkotuloa,
josta liikkeeseenlaskija perii lahdeveron koronmaksun yhteydesséa (30 prosenttia Esitteen
paivamaaralld). Suomessa verotettaville vyhteisdille Lainaosuuksille maksettava korko on
lahtokohtaisesti elinkeinotuloverolain alaista tuloa. Lainaosuuksien vastikkeellisesta luovutuksesta on
maksettava kulloinkin voimassa olevan varainsiirtoverolain mukainen vero (Lainan liikkeeseenlaskun
hetkelld 1,60 %) vastikkeen maarasta.

12. LAINAN ENNENAIKAINEN ERAANTYMINEN

Laina eraantyy valittdbmasti ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi, mikali

(i) Yhtién yhtidmiehet tekevat Yhtiésta yksityisottoja tai Yhtidn yhtidmiehille jaetaan Yhtiéstd muita
varoja kuin kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja takaisinmaksun rajoitukset) tai 9 (Lainan korko)
mukaisesti Yhtion yhtidmiehille tehtavat suoritukset ja muut erat;

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

(iii) Lainaehtoja tassa Lainassa tai muussa téaman Esitteen nojalla liikkeeseen lasketussa Lainassa
muutetaan niin, ettd tdman Lainan oikeuksia pienennetaan tai velvollisuuksia lisataan suhteessa
muihin tdman Esitteen nojalla liikkeeseen laskettuihin lainoihin;

(iv) Yhti6 asetetaan selvitystilaan, se on asetettu tuomioistuimen paatdkselld konkurssiin tai on
muutoin todistettavasti maksukyvytdén (lukuun ottamatta kohdan 8 A) (Takaisinmaksu ja
takaisinmaksun rajoitukset) mukaista Rahaston lopullista varojenjakoa seuraavaa tilannetta tai

tilannetta jossa kohdan 9 (Korko) mukaisesti korkoa paaomitetaan tai sen maksua lykataan);

(v) Yhtiébn vastuunalainen yhtidmies asetetaan selvitystilaan, se on asetettu tuomioistuimen
paatdksella konkurssiin tai on muutoin todistettavasti maksukyvytén;

(vi)  Yhti6 ottaa muuta korollista velkaa kuin tédman Esitteen perusteella liikkeeseenlasketun lainan tai
olennaisesti samoilla ehdoilla liikkeeseen lasketun A-sarjan voitonjakolainan;

(vii) Yhtién vastuunalainen yhtiémies tai danetén yhtiémies muuttuvat pois lukien tilanteet, joissa uusi
yhtidmies on muu Taaleri Oyj:n hallitsema yhtio;

(viii) Yhtién vastuunalaisen yhtidmiehen tai danettéman yhtidmiehen pddomapanokset pienenevat;

(ix)  Yhtién purkamista koskeva kaupparekisteri-ilmoitus jatetdan kaupparekisteriin;
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(x)  Yhti6 tekee kassavaroillaan muita sijoituksia kuin talletuksen Suomessa toimiluvan saaneeseen
talletuspankkiin, tai sijoituksen Taaleri Paivakotikiinteistot Ky:n aanettdman yhtiémiehen
yhtidmiesosuuteen.

13. LAINAEHTOJEN MUUTOKSET

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

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

14. VELKOJIENKOKOUS

A. Yhtid ja Taaleri Pddomarahastot Oy ovat tehneet sopimuksen (“Asiamiessopimus”) Nordic
Trustee Oy:n (jéljempana “Sijoittajien Asiamies”) kanssa sijoittajien asiamiehena
toimimisesta téahan lainaan liittyen.

B. Yhtidn vastuunalaisella yhtiémiehella tai Sijoittajien Asiamiehelld on oikeus kutsua koolle tdman
lainan Lainaosuuksien haltijoiden kokous (jaljempana velkojienkokous) pdattdmaan naiden
Lainan ehtojen muuttamisesta. Lainan ehtojen muuttaminen edellyttdd aina Yhtidn
hyvaksyntaa.

C. Kokouskutsu velkojienkokoukseen on julkaistava vahintdan 10 paivaa ennen kokouspaivaa
kohdan 16 (Ilmoitukset) mukaisesti. Kokouskutsussa on mainittava kokouksen aika, paikka ja
asialista seka tieto siitd, miten Lainaosuuden haltijan on meneteltdva voidakseen osallistua
kokoukseen.

D. Velkojienkokous on pidettéva Helsingissa ja sen puheenjohtajan nimeda Yhtio.

E. Velkojienkokous on paatésvaltainen, jos edustettuna on vahintaan kaksi henkilda, jotka yhdessa
edustavat vahintaan 50 prosenttia lainan liikkeessa olevasta padomamaarasta. Velkojienkokous
on kuitenkin paatdsvaltainen tekemaan kohdassa 14 (J) tarkoitetun maaraenemmistdopaatdksen
vain, jos edustettuna on vahintdan kaksi henkil6a, jotka yhdessa edustavat vahintdan 75
prosenttia lainan lilkkeessa olevasta padomamaarasta.

F. Mikali velkojienkokous ei ole paatdsvaltainen 30 minuutin kuluessa kokouskutsun mukaisesta
alkamisajankohdasta, kokouksen asialistan kasittely voidaan Yhtién pyynndsta lykaté uuteen
velkojienkokoukseen, joka on pidettava aikaisintaan 14 paivan ja viimeistaan 28 paivan kuluttua
Yhtién nimedmassa paikassa. Uusi velkojienkokous on paatdsvaltainen, jos edustettuna on
vahintaan kaksi henkilda, jotka yhdessa edustavat vahintdéan 10 prosenttia lainan liikkeessa
olevasta padomamaarasta. Uusi velkojienkokous on kuitenkin paatdsvaltainen tekemaan
kohdassa 14 (l) tarkoitetun maaraenemmistépaatdksen vain, jos edustettuna on vahintaan
kaksi henkil6a, jotka yhdessd edustavat vahintééan 2/3 osaa lainan liikkeessa olevasta
padomamaarasta.

G. Kokouskutsu lykkayksen takia pidettavaan uuteen velkojienkokoukseen on julkaistava samalla
tavalla kuin kutsu alkuperdiseen kokoukseen. Kutsussa on lisaksi mainittava kokouksen
paatdsvaltaisuuden edellytykset.

H. Lainaosuuksien haltijoiden danioikeus maaraytyy Lainaosuuksien padoman perusteella. Yhtidlla
ja sen konserniin kuuluvilla yhti6illd ei Lainaosuuden haltijoina ole &anioikeutta
velkojienkokouksessa. Velkojienkokouksen paatokset tehdaan yksinkertaisella annettujen
danten enemmistélla. Adnten mennessé tasan puheenjohtajan mielipide ratkaisee. Kohdassa 14
(J) tarkoitettu maardenemmistopaatds edellyttda kuitenkin vahintadn kolmea neljésosaa
annetuista danista.

I. Sijoittajien Asiamiehelld seka Yhtidon edustajilla ja Yhtidon valtuuttamilla henkil6illd on oikeus olla
Iasna velkojienkokouksessa ja kayttaa siella puheenvuoroja.
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J. Velkojienkokouksella on oikeus maaraenemmistopaatoksella, joka edellyttda kolmea neljasosaa
annetuista aanista, paattda seuraavista asioista edellyttden, ettd asialle on myds Yhtién
suostumus:

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

c) velkojienkokouksen paatdsvaltaisuuden edellytysten muuttaminen tai
maaraenemmistopaatoksen enemmistévaatimuksen muuttaminen;

d) lainan ehtojen kohdan 12 (Lainan ennenaikainen erddntyminen) muuttaminen;

K. Velkojienkokouksen paatdkset sitovat kaikkia Lainaosuuksien haltijoita riippumatta siita, ovatko
he olleet lasna tai edustettuina kokouksessa. Lainaosuuksien haltijat ovat velvollisia
ilmoittamaan Lainaosuuksien mydhemmille siirronsaajille velkojienkokouksen paatoksista.

L. Mikali Yhtiélla on lainan ehtojen mukaan oikeus yksipuolisesti paattaa jostakin toimenpiteesta,
ei tallaisesta asiasta tehtava paatds edellyta velkojienkokouksen hyvaksymista.

M. Lainan paaoman tai koron alentaminen edellyttdd kaikkien Lainaosuuksien haltijoiden
suostumusta, joka voidaan antaa velkojienkokouksessa tai muulla todistettavalla tavalla.

15. YHTION EDUSTAMINEN SUHTEESSA RAHASTOON

Vastuunalainen Yhtidmies on kirjallisesti myéntanyt Sijoittajien Asiamiehelle oikeuden edustaa Yhti6ta
ja aanestdd Yhtidn puolesta mahdollisessa Rahaston yhtidmiesten kokouksessa (tai Rahaston
yhtidmiesten muuten aanestdessa, paattdessa tai antaessa suostumustaan Rahastoa koskevien
sopimusten mukaisesti Rahastoa koskevissa asioissa, ml. Rahastoa koskevien sopimusten
muuttaminen) seka luovuttanut Sijoittajien Asiamiehelle oikeuden valita Yhtién edustaja Rahaston
sijoitusneuvostoon mikali Rahaston vastuunalainen yhtidmies pyytaa Yhtién edustusta Rahaston
sijoitusneuvostossa.

16. ILMOITUKSET

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

Lainaa koskevat ilmoitukset saatetaan Lainaosuuksien haltijoiden tietoon julkaisemalla ilmoitus Yhtidn
paattamassa valtakunnallisessa paivalehdessa tai Yhtion internet-sivuilla www.taaleri.com/paivakotiB.

Ilmoituksen katsotaan tulleen Lainaosuuksien haltijoiden tietoon, kun se on julkaistu Yhtion
paattamassa valtakunnallisessa paivalehdessa tai Yhtion internet-sivuilla www.taaleri.com/paivakotiB.

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

17.HENKILOTIETOJEN KASITTELY JA LUOVUTUS

Lainaosuuden haltija antaa Lainaosuuden merkinnan yhteydessa suostumuksensa, ettd Yhtidlla ja
Rahastolla on oikeus kasitelld ja tarvittaessa luovuttaa Lainaosuuden haltijoiden henkildtietoja
Rahaston ja Yhtion toiminnan edellyttdmallad tavalla. Vaihtoehtorahaston hoitaja yllapitaa rekisteria
Lainaosuuksien haltijoista Yhtion lukuun. Saantelyn edellyttdmat tiedot kasittelysta ovat saatavilla
Yhti6lta.
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18. VANHENTUMINEN

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

19. LAKI

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

20. YLIVOIMAINEN ESTE

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

21.SIJOITTAIJIEN ASIAMIES

21.1 Sijoittajien Asiamiehen nimittdminen

(a) Lainoja liikkeeseen laskettaessa jokainen alkuperdinen Lainaosuuden haltija, ja Lainoja
hankittaessa, jokainen mydhempi Lainaosuuden haltija hyvaksyy, etta Sijoittajien Asiamies
nimitetédan Asiamiessopimuksella toimimaan taman edustajana kaikissa Lainaan ja Lainan
ehtoihin liittyvissa asioissa, ja valtuuttaa Sijoittajien Asiamiehen toimimaan puolestaan (ilman
taman etukateista suostumusta, ellei kyseista suostumusta erityisesti vaadita ndissa ehdoissa
tai Suomen lainsdadanndssa) kyseisen Lainan hallinnoimiin Lainaosuuksiin liittyvissa
oikeudenkdynneissa tai valimiesmenettelyissé ja valtuuttaa Sijoittajien Asiamiehen
kayttamaan kyseisia, erityisesti Sijoittajan Asiamiehelle ndiden ehtojen mukaisesti siirrettyja
oikeuksia, valtuutuksia, maaraysvaltaa ja paatdsvaltaa yhdessa naihin liittyvien oikeuksien,
valtuutuksien, maaraysvallan ja paatosvallan kanssa.

(b) Jokaisen Lainaosuuden haltijan tulee pyydettdessa toimittaa Sijoittajien Asiamiehelle
valittdmasti kaikki sellaiset asiakirjat (siind muodossa ja sen sisaltdisend, kun Sijoittajien
Asiamies katsoo riittavaksi), jotka Sijoittajien Asiamies katsoo tarpeelliseksi ehtojen mukaisten
oikeuksien kayttamiseksi ja/tai tehtaviensad hoitamiseksi. Sijoittajien Asiamiehelld ei ole
velvollisuutta edustaa sellaista Lainaosuuden haltijaa, joka ei noudata kyseistd pyyntéa, mikali
Sijoittajien Asiamies ei kyseisen laiminlyénnin takia kykene edustamaan kyseista
Lainaosuuden haltijaa.

(c)  Yhtion tulee pyydettaessa toimittaa Sijoittajien Asiamiehelle viipymatta kaikki asiakirjat ja muu
apu (siind muodossa ja sen sisaltdisend, kun Sijoittajien Asiamies katsoo riittdvaksi), jotka
Sijoittajien Asiamies katsoo tarpeelliseksi Lainan ehtojen mukaisten oikeuksien kayttamiseksi
ja/tai tehtaviensa hoitamiseksi. Sijoittajien Asiamies on oikeutettu saamaan palkkiota ty6staan
ja hyvitystd mahdollisista kuluista Asiamiessopimuksessa maadriteltyjen ehtojen mukaisesti
Yhtién vaihtoehtorahaston hoitajalta ja Sijoittajien Asiamiehen naiden ehtojen mukaiset
velvollisuudet toimia Sijoittajien Asiamiehend ovat ehdollisia sille, ettd kyseiset palkkiot ja
hyvitykset on asianmukaisesti maksettu.

(d) Sijoittajien Asiamies voi toimia edustajana tai muuna asiamiehena useissa Yhtion tai muun

konserniyhtion liikkeeseen laskemissa tai niihin liittyvissa liikkeeseenlaskuissa, mahdolliset
eturistiriidat lukuun ottamatta.
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21.2 Sijoittajien Asiamiehen tehtadvait

Sijoittajien Asiamies edustaa Lainaosuuden haltijoita Lainan ehtojen mukaisesti.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Sijoittajien Asiamiehelld on aina oikeus kirjallisesti sitéd Yhtidltd pyytamalla saada tietoonsa
reaaliaikainen Haltijaluettelo ja Yhtidlla on velvollisuus toimittaa se kahden pankkipdivan

sisalla siitd, kun on saanut mainitun pyynnon tietoonsa.

21.3 Sijoittajien Asiamiehen rajoitettu vastuuvelvollisuus

Sijoittajien Asiamies ei ole vastuussa Lainaosuuden haltijoita kohtaan vahingoista tai
menetyksistd, jotka aiheutuvat Sijoittajien Asiamiehen tekemistd tai tekemattd jattamista
Lainan ehtojen mukaisista tai siihen liittyvista toimista, ellei vahinko tai menetys suoranaisesti
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johdu Sijoittajien Asiamiehen huolimattomuudesta tai tahallisuudesta. Sijoittajien Asiamies ei
missaan tilanteessa ole vastuussa epdsuorista vahingoista.

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

21.4 Sijoittajien Asiamiehen korvaaminen

Kohdan (g) mukaisesti Sijoittajien Asiamies voi irtisanoutua ilmoittamalla siitd Yhtidlle ja
Lainaosuuden haltijoille, minka jélkeen Lainaosuuden haltijat yhdessa Yhtién kanssa nimittavat
Sijoittajien Asiamiehelle seuraajan vaistyvan Sijoittajien Asiamiehen jarjestdmadssa
Velkojienkokouksessa.

Mikali Sijoittajien Asiamies on maksukyvytdn, Sijoittajien Asiamiehen tulee irtisanoutua
Sijoittajien Asiamiehen tehtdvasta ja Yhtidén tulee nimetd Sijoittajien Asiamiehen seuraaja
kymmenen arkipaivan kuluessa.

Taman kohdan 21.4 mukaisesti nimitetyn seuraajan tulee olla itsendinen rahoituslaitos tai muu
hyvéamaineinen yhtid, joka toimii saanndllisesti velkaemissioiden mukaisena sijoittajien
asiamiehena.

Lainaosuuden haltija (tai Lainaosuuden haltijat), jotka omistavat vahintdaan kymmenen (10)
prosenttia Lainan padaomasta voivat vaatia velkojienkokouksen koollekutsumista Sijoittajien
Asiamiehen erottamiseksi ja uuden Sijoittajien Asiamiehen nimittadmiseksi ilmoittamalla tasta
Yhtidlle (kyseisen ilmoituksen voi tehda ainoastaan henkild, joka on Lainaosuuden haltija sen
pankkipdivan paattyessda, jonka aikana Yhti® on vastaanottanut ilmoituksen ja mikali
ilmoituksen on antanut useampi Lainaosuuden haltija, tekevat nama ilmoituksen yhdessa).
Yhtié voi ehdottaa Lainaosuuden haltijoille Sijoittajien Asiamiehen erottamista ja uuden
Sijoittajien Asiamiehen nimittédmista tdman koollekutsumassa Velkojienkokouksessa.

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

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

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

Uuden Sijoittajien Asiamiehen nimittdmisen jalkeen vaistyva Sijoittajien Asiamies vapautetaan
tulevista vastuista Lainan ehtojen osalta, mutta Sijoittajien Asiamies on edelleen vastuussa
Lainan ehtojen mukaisesti kaikista tekemistaan tai tekematta jattamistdan teoista, jotka
tapahtuivat tdman toimiessa vield Sijoittajien Asiamiehend. Seuraajalla, Yhtidlla ja jokaisella
Lainaosuuden haltijalla on samat Lainan ehtojen mukaiset oikeudet ja velvoitteet toisiaan
kohtaan kuin nailla olisi ollut, mikali seuraaja olisi ollut alkuperdinen Sijoittajien Asiamies.

Mikali Sijoittajien Asiamies vaihtuu tdman kohdan 21.4 mukaisesti, Yhtién tulee saattaa
voimaan sellaiset asiakirjat ja toimia siten, kun uusi Sijoittajien Asiamies katsoo parhaaksi,
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jotta talle uskotut Sijoittajien Asiamiehen oikeudet, valtuutukset ja velvollisuudet saadaan
siirrettya uudelle Sijoittajien Asiamiehelle ja vaistyva Sijoittajien Asiamies pystytaan
vapauttamaan tdman Lainan ehtojen ja Asiamiessopimuksen mukaisista velvoitteista. Elleivat
Yhti6 ja uusi Sijoittajien Asiamies Yhtion vaihtoehtorahaston hoitajan hyvaksynnalla toisin sovi,
uusi Sijoittajien Asiamies on oikeutettu samoihin palkkioihin ja hyvityksiin kuin vaistyva
Sijoittajien Asiamies.
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5 MUITA TIETOJA MERKITSIJOILLE

5.1 Verotus

Seuraavassa on esitetty lyhyesti vyleiskuvaus Syo6ttérahastoon ja Lainaosuuksiin liittyvista
verokysymyksista. Esitys kasittelee ainoastaan Syo6ttérahastoa ja sille voitonjakolainaa mydntavia
sijoittajia ("”Sijoittajia”) koskevia tuloverokysymyksia. Syéttérahaston Sijoittajista ei tule Sydttérahaston
yhtidmiehia, eikd tama esitys kasittele Syodttérahaston yhtidmiesten verokohtelua. Erityisesti on syyta
huomata, ettd esitystd ei ole tarkoitettu kattavaksi tai mahdollisille Sijoittajille annettavaksi
veroneuvonnaksi.

Verolainsaadanté ja sen tulkintakdytannét voivat muuttua Sydttérahastolle tai Sijoittajille haitallisella
tavalla ja Syoéttérahaston toiminnan kohteluun verotuksessa ja kirjanpidossa voi liittya
tulkinnanvaraisuuksia. Koska Sijoittajien odotetaan olevan Suomessa yleisesti verovelvollisia luonnollisia
henkildita, tdssa esityksessa ei ole kuvattu mahdollisten ulkomaisten sijoittajien verokohtelua tai
suomalaisten yhteisdjen verotusta. Jokaisen mahdollisen Sijoittajan on syyta keskustella erikseen oman
veroasiantuntijansa kanssa ennen voitonjakolainan mydntamista Sydttdrahastolle.

Kommandiittiyhtién verotuksesta

Rahasto ja Syéttérahasto ovat juridiselta muodoltaan suomalaisia kommandiittiyhtiéita, ja Syodttdrahasto
tulee olemaan Rahaston aanetdén yhtidmies. Kommandiittiyhtiditda kasitelldan verotuksessa ns.
elinkeinoyhtymina. Elinkeinoyhtyman maaritelma on tuloverolain (1535/1992, jaljempana "TVL") 4 §:ssa.

Elinkeinoyhtymalld on yleensa ainoastaan elinkeinotuloa. Jos elinkeinoyhtymalla on kuitenkin lisdksi
maatalouden tuloa tai muun toiminnan (henkildkohtaista) tuloa, yhtymalle on erikseen vahvistettava
maatalouden tai henkilékohtaisen tuloldhteen tulos tai tappio. Verotus- ja oikeuskaytédnndssa on katsottu,
etta kommandiittiyhtion muodossa toimivan rahaston saamat realisointivoitot ja -tappiot seka vuokratulot
kuuluvat yleensa kommandiittiyhtidon elinkeinotoiminnan tulolahteeseen.

Elinkeinoyhtyminad Rahastoa tai Syodttérahastoa ei kohdella erillisind verovelvollisina. Niitd kohdellaan
erillisina laskentayksikkdind, joille vahvistetaan vuosittain elinkeinotoiminnan tulos, joka jaetaan
mahdollisten aikaisempien vuosien vahvistettujen tappioiden vahentdmisen jdlkeen verotettavaksi
osakkaiden tulona niiden osuuksien mukaan, jotka heilld on yhtyman tuloon. Elinkeinoyhtyman
elinkeinotoiminnan tappio vahennetaan sen elinkeinotoiminnan tuloksista seuraavien 10 verovuoden aikana
sitd mukaan kuin tuloa syntyy. Kaytdnnossd tama tarkoittaa sita, ettd itse kommandiittiyhtiota eli
Syéttérahastoa tai Rahastoa ei veroteta, vaan sen tulos jaetaan yhtidmiehille ja verotetaan yhtidmiesten
tulona. Seka Rahasto etta Syoéttérahasto antavat kuitenkin itsenaisesti veroilmoituksen. Verotus tapahtuu
Rahaston ndkékulmasta sen yhtiémiesten (ml. Syo6ttérahaston) tasolla ja Syéttérahaston ndkékulmasta
sen yhtiémiesten tasolla. Kun Rahastolle syntyy elinkeinotoiminnan tulos, se jaetaan (edelld mainitun
mukaisesti tappioiden vahentdmisen jélkeen) sen yhtidmiesten tulona verotettavaksi. Koska Syoéttérahasto
tulee olemaan yksi Rahaston yhtiémiehista, lahtdkohtaisesti sille verotettavaksi allokoitaisiin sen
suhteellinen osuus Rahaston tuloksesta, mutta koska Syo6ttérahasto on myés kommandiittiyhtid, sille
syntyva laskennallinen tulos jaetaan verotettavaksi sen yhtiémiehilla. Lainaosuuksille kertyvan tuottokoron
johdosta Sydttérahastossa ei kuitenkaan pitdisi syntya elinkeinotoiminnan tulosta, joka voisi tulla
Syéttérahaston yhtidmiehilla verotettavaksi. Tulos vaikuttaa kuitenkin Lainaosuuksille lainan ehtojen
mukaisesti laskettavaan tuottokorkoon.

Elinkeinoyhtyman tappiota ei jaeta verotuksessa yhtyman yhtidmiehille, eli yhtyman tappiota ei saa
vahentaa yhtidbmiesten omissa verotuksissa. Téama patee myds tilanteisiin, jossa yhtyma purkautuu tai se
lopettaa toimintansa. Vaikka tappiota ei jaetakaan yhtidmiehille, se huomioidaan kuitenkin verotettavan
tulon laskennassa, kuten ylla on todettu. Vaikka yhtyman yhtidmiehet eivat saa vahentaa purkautuneelle
yhtymalle vahvistettuja elinkeinotoiminnan tulolédhteen tappioita henkildkohtaisessa verotuksessaan, voi
yhtidmiehelle syntyé yhtyman purun yhteydessa vahennyskelpoinen luovutustappio, jos yhtyman purun
yhteydessa yhtidmiehille siirtyvien varojen maara on pienempi kuin yhtymaosuuden hankintameno.

Kommandiittiyhtién yhtidmiesten tulo-osuudet maaraytyvat yhtiésopimuksessa tai muussa sopimuksessa

sovitulla tavalla. Syottorahastolle ei tuottokoron maaritystavan johdosta ole tarkoitus syntya
elinkeinotoiminnan tulosta.
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Sydéttérahaston voitonjakolainaan sijoittavien sijoittajien verotus

Syéttérahaston kautta Rahastoon sijoituksensa tekevat Sijoittajat sijoittavat Syéttérahastoon antamalla
sille vieraan paaoman ehtoista voitonjakolainaa. Sijoittajista ei tule Syéttdérahaston yhtidmiehia. Sijoittajien
Syéttérahastolle myéntamien voitonjakolainojen lainapadomalle kertyy vuosittain tuottokorkoa, jonka
maara paasaantdisesti vastaa Syoéttorahaston vuotuista tilikauden tulosta. Tuottokorkona maksetaan
tilikausittain (ellei korkoa paaomiteta tai sen maksua lykata) koko Sydttérahaston edellisen tilikauden tulos.

Jos esimerkiksi lainsaadannén tai oikeus- tai verotuskdytdannon muutos estdisi Syottérahastoa
vahentamasta Sijoittajille maksettavaa tuottokorkoa Sydttérahaston elinkeinotoiminnan tulosta
vahvistettaessa, Syodttérahaston yhtiomiehilld on oikeus saada Syéttérahastolta ennen suorituksia
Sijoittajille maara, joka vastaa veroja, jotka yhtibmiehet ovat Syoéttérahaston tuloksen perusteella
velvollisia maksamaan. Nain estetaan tilanne, jossa Syoéttdérahaston yhtiomiehet joutuisivat maksamaan
veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet (ja jotka on jaettu Sijoittajille).

Koska voitonjakolainasta on laadittu tdma arvopaperimarkkinalain (14.12.2012/746) 4. luvun mukainen
esite ja lainaa tarjotaan yleison merkittdvaksi, Syottérahaston tulee pidattdd Suomessa yleisesti
verovelvolliselle luonnolliselle henkilélle ja kuolinpesalle maksettavasta korosta korkotulon lahdeverosta
annetun lain (28.12.1990/1341) mukainen lahdevero (30 prosenttia Esitteen paivamaaralld). Korkotulo,
josta on peritty ldhdeveroa, ei ole tuloverotuksessa veronalaista tuloa eikd sita tai voitonjakolainan
padomaa ilmoiteta veroilmoituksella. Sijoittaja ei saa tehda lahdeverollisesta korkotulosta vahennysta
tulonhankkimislainan korkojen osalta sikali kun laina kohdistuu saatuun korkotuloon (TVL 58.4 §), eika
myodskaan muita vahennyksida. On mahdollista, etta tulokseen perustuvaa tuottokorkoa suoritetaan
merkittavidkin maaria, mutta ettd lainapadaomaa ei voida suorittaa kokonaisuudessaan takaisin, jolloin
Lainaosuuksien haltijoiden sijoitus jaa kokonaisuutena tappiolliseksi tai tuoton maara on alhaisempi kuin
korkona suoritetut maarat. Talldin ldhdevero on voinut kohdistua maaraan, joka on suurempi kuin
Lainaosuuden haltijan todellinen tuotto koko laina-ajalta.

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

Mikali Sijoittaja luovuttaa Lainaosuutensa laina-aikana, mahdollinen luovutusvoitto verotetaan Sijoittajan
padomatulona. Silta osin kuin verotettavien padomatulojen maara on enintédan 30.000 euroa,
paaomatulojen verokanta on 30 prosenttia, ja 30.000 euron ylittavalta osalta 34 prosenttia.

5.2 Lainan jalkimarkkinat

Lainaosuuksia ei ole tarkoitus hakea kaupankaynnin kohteeksi sdannellylle markkinalle tai monenkeskiseen
kaupankayntijarjestelmaan, joten niille ei synny julkista noteerausta. Myéskaan Rahaston yhtiéosuuksilla
ei tule olemaan julkista noteerausta.

Velkakirjat ovat haltijavelkakirjoja ja niihin ei sisally luovutusrajoituksia. Lainaosuuksien kulloisetkin haltijat
on merkitty Yhtion (tai sen sailytysyhteisén) yllapitdamaan haltijaluetteloon. Haltijaluettelon yllapitaja on
velvollinen tekemaan muutoksia haltijaluetteloon vasta saatuaan haltuunsa seka luovutuksensaajan etta
luovuttajan (tai naiden edustajien) allekirjoittaman kauppakirjan luovutuksesta tai muun luotettavan
selvityksen (kuten perinnénjakokirjan) lainaosuuksien saannosta. Liséksi haltijaluettelon yllapitdja tekee
merkinndn saannosta haltijaluetteloon vasta saatuaan luotettavan selvityksen varainsiirtoveron
maksamisesta. Samoin toimitaan haltijaluettelon yllapitdjan saadessa panttausilmoituksen lainaosuuksien
panttauksesta.

Lainaosuuksilla ei ole jarjestettya jalkimarkkinaa eivatka Yhtio ja liikkeeseenlaskun jarjestdja anna mitaan
takeita jalkimarkkinakauppojen onnistumisesta tai hinnoittelusta niihin liittyen. Liikkeeseenlaskun
jarjestaja tulee kuitenkin antamaan ohjeet jalkimarkkinakauppojen tekemisesta internet-sivuillaan
www.taaleri.com/paivakotiB.

5.3 Lainan efektiivinen tuotto ja duraatio

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

Yhtién toiminimi on Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky ja Yhtié on Suomen lakien mukaisesti 8.4.2019
perustettu (yhtidsopimus allekirjoitettu) kommandiittiyhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja joka on merkitty
Kaupparekisteriin y-tunnuksella 2993761-4. Yhtioon sovelletaan Suomen lakia ja sen tilikausi on 1.1.-
31.12. Yhtidén paatoimipaikan osoite on Kasarmikatu 21 B, 00130 Helsinki ja puhelinnumero +358 46 714
7100.

Yhtién yhtiésopimuksen 3 §:n mukaan Yhtidon toimialana on tehda sijoitus Taaleri Paivakotikiinteistdt Ky -
nimiseen suomalaiseen kommandiittiyhtiodn sen daanettdmana yhtiémiehena (“Rahasto”).

Kommandiittiyhtiona Yhtiéta koskee laki avoimesta yhtiésta ja kommandiittiyhtiosta (389/1988). Yhtid on
myo6s laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista (162/2014) tarkoitettu vaihtoehtorahasto ja sydéttérahasto,
jonka hoitamiseen kyseinen laki soveltuu. Sama koskee Rahastoa.

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

Rahaston yhtiémiesten ja sen vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n valinen
rahastosopimus on esitetty liitteessa B.

Rahastoon voi sijoittaa myds muita adnettémia yhtiomiehia. Rahasto kutsuu aanettémilta yhtiémiehiltaan
ndiden sijoitussitoumukset (yhtiopanokset) erissd tarpeidensa mukaan. Lainaosuuksien merkitsijat
suorittavat kukin merkitsemansa Lainan maaran Rahaston tarpeiden mukaan Syé6ttdérahastolle erissa.

Rahastoon tehtdvaan sijoitukseen ei liity arvostusmenettelyd, jonka perusteella Rahaston aanettémien
yhtidmiesten suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyisivat, vaan Rahaston aanettémien yhtiémiesten
suhteelliset taloudelliset oikeudet maaraytyvat niiden yhtidpanosten euromaarien suhteessa.

Rahaston toimikausi on viisi (5) vuotta, jota vaihtoehtorahaston hoitaja voi pidentaa enintdan kahdella (2)
vuodella yhdessa tai useammassa erassa. Liikkeeseenlaskijan toimikausi maaraytyy Rahaston toimikauden
mukaan (ks. rahastosopimuksen (Liite B) kohta 12.5), silld Liikkeeseenlaskijan varat on sijoitettu
Rahastoon sen @anettdman yhtiémiehen panoksena.

6.2 Toimintahistoria ja kehitys

Yhti6é on perustettu 8.4.2019 erityisyhtidksi, jonka ainoana tehtavana on tehda sijoitus Rahastoon sen
aanettdmana yhtiémiehena.

Sijoitus Rahastoon tullaan tekemadan liittymalla liittymissopimuksella Rahaston &anettdmaksi
yhtidmieheksi. Liittymissopimuksessa Yhtid tulee my6s osapuoleksi Rahaston yhtiémiesten ja Rahaston
vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n vdliseen rahastosopimukseen, jossa
maaritellddn Rahaston toiminta ja vaihtoehtorahaston hoitajan saamat palkkiot. Rahastosopimuksen
olennaiset ehdot sisédltyvat tahan Esitteeseen aiheyhteyden mukaan soveltuvin osin ja koko rahastosopimus
on lisdksi Esitteen liitteend B. Edellda mainittujen sopimusten lisdksi Yhtié tulee sitoutumaan
lilketoiminnassaan vain normaaleihin pankkitilisopimuksiin.

Rahaston toimialana on tehdéa sijoituksia suoraan tai epasuorasti Suomeen rakennettaviin paivakoti-,
hoivakotikiinteistoéihin ja -hankkeisiin ja muihin kuntakiinteistéihin. Rahasto on perustettu 8.4.2019 ja se
on vaihtoehtorahasto, jonka vastuunalaisena yhtiomiehena toimii Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy (y-
tunnus 2993761-4) ja jonka vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Taaleri PAdomarahastot Oy (y-tunnus
2264327-7). Sijoittajat sijoittavat valillisesti kiinteistdkohteisiin merkitsemalla Yhtion liikkeeseenlaskemaa
voitonjakolainaa, joilla keratyt varat Yhti¢ sijoittaa Rahastoon sen &anettémana yhtidmiehena, ja joka
sijoittaa varat kiinteistékohteisiin.

Rahasto keraa varat sijoitustoimintaansa siihen liittyneiltd vastuunalaisen yhtidmiehen hyvaksymilta
aanettdomiltd yhtidmiehiltd. Minimisijoitus Rahaston &anettdméksi yhtidmieheksi liittymiseksi on tuhat
(1.000) euroa ja &aanettdmia yhtidmiehid voidaan hyvédksya 12 kuukauden ajan Ensimmaisesta
Liittymisesta laskettuna.
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Rahaston perustamisen yhteydessa sen ensimmadiseksi danettdmaksi yhtiomieheksi liittyi Taaleri
Paaomarahastot Oy, joka toimii myds Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajana laissa vaihtoehtorahastojen
hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri Padomarahastot Oy:n danettdoman yhtiomiehen panos on 3.000
euroa.

Rahasto sai Finanssivalvonnalta markkinointiluvan 20.5.2019 Rahaston markkinoinnin aloittamiseksi
Suomessa ei-ammattimaisille asiakkaille vaihtoehtorahaston hoitajista annetun lain 12 luvun 1 §:n
mukaisesti. Rahaston sijoitustoiminta ei ole alkanut eika siihen ole Taaleri Padomarahastot Oy:n lisdksi
liittynyt muita yhtidmiehia Esitteen paivamaaralla.

6.3 Oikeudellinen rakenne
Rahasto-syottorahastorakenne

Liikkeeseenlaskija on ns. syo6ttérahasto, jonka tarkoituksena on keratd varoja sijoituksen tekemiseksi
Rahastoon (Taaleri Paivakotikiinteistét Ky) tdman danettdmana yhtiémiehena. Sijoitustoiminta tapahtuu
holding-yhtion (Suomen Paivakodit Ky) kautta, johon Rahasto sijoittaa &anettdmand yhtidmiehena.
Rahastossa on sijoittajina myds muita danettomia yhtidmiehia kuin Syéttérahasto, ja holding-yhtidssa
(Suomen Paivakodit Ky) on sijoittajana myds muu danetén yhtidmies kuin Rahasto, Possessium Oy, noin
20 % yhtidmiespanososuudella. Rahasto omistaa kokonaan holding-yhtién vastuunalaisena yhtiémiehena
toimivan Suomen Paivakodit GP Oy:n.

Liikkeeseenlaskussa kaytetddn syo6ttdrahasto-rahastorakennetta voitonjakolainoilla I&hinna kahdesta
syysta:

(1) Hallinnollisten kulujen minimointi. Rahasto on kommandiittiyhtié, jonka yhtidmiehet ja naiden
muutokset on rekisterditéva kaupparekisteriin ja kommandiittiyhtién veroilmoituksiin on aina
liitettdva yhtidmiehet osuuksineen. Ilmoitusten tekeminen aiheuttaisi odotetulla sijoittajien
maarilld huomattavia hallinnollisia kustannuksia (arviolta tuhansia euroja vuodessa).

(2) Verotuksen selkeys. Korkotuottojen verotuskohtelu on yksiselitteista seka luonnollisilla henkilgilla
ettd oikeushenkildilla ja luonnollisten henkildiden korkotuloista otetaan ennakonpidatys.
Kommandiittiyhtion yhtiomiehen verotuskohtelu ei ole yhta yksiselitteista ja lahtdkohtaisesti
maksettavan veron maara on lopullisesti selvilléd vasta verotuksen valmistuessa.

Sijoittajat
Sijoittavat voitonjakolainoihin
merkintasitoumuksessa sovitun
maaran perusteella.

Voitonjakolaina Voitonjakolaina Voitonjakolaina Sitoumuksen perusteella
sijoitussumma sijoitussumma sijoitussumma kutsutut varat sijoitetaan
=1 000 000 € =100 000 € =10 000 € edelleen aanettoman
yhtiomiehen kautta rahastoon
f ‘ f * Varojenjako f ‘ Sijoitukset
. P — Taaleri Paivikotikiinteistot Ky
Rahoittajat Ky Sijoittajat Ky Omistajat Ky Kommandiittiyhtismuotoinen
vaihtoehtorahasto, joka sijoittaa
+i 1 4 Vamjemakaf ‘ Sioitukset sijoitettavissa olevan oman
Taaleri Paivakoti- pagoman Suomen Paivakodit
kiinteistot GP Oy e Lt bt b Ky -nimisen kommandiittiyhtion
(vastuunalainen — Taaleri Péivékotikiinteistot Ky kautta.
yhtiomies)
Tuotonmaksu t Sioitukset l
Supmen Sioitukset VihemmistSsijoittaj
e " ijoittaja
Paivakodit GP Oy — S it
; — Suomen Piivikodit K) (aaneton yhtiomies,
(vas;u:_qnqlamen Z —_— Possessium Oy)
plioCS) QLT noin 7 000 00D €/20 %
‘ Vastikkeet T
Vuokratuotot
¢ Pankkirahoitus
Vuokratuotot Sijoituskohteet
Vuokralaiset o (kiinteistoosakeyhtiot)
Urakkasopimus Urakoilsija
—

Liikkeeseenlaskija on kommandiittiyhtid, jonka ainoa vastuunalainen yhtidmies on Taaleri
Paivakotikiinteistét GP Oy ja Liikkeeseenlaskijan ensimmainen danetdn yhtiémies on Taaleri
Paaomarahastot Oy, joka toimii myds Liikkeeseenlaskijan vaihtoehtorahaston hoitajana laissa
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vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri Paivakotikiinteistét GP Oy on Taaleri
Paaomarahastot Oy:n tytaryhti6é ja molemmat yhtiét kuuluvat Taaleri-konserniin.

Rahasto on kommandiittiyhtid, jonka ainoa vastuunalainen yhtiémies on Taaleri Paivakotikiinteistot GP
Oy. Rahasto on perustettu 8.4.2019 ja perustamisen yhteydessa sen ainoaksi aanettémaksi
yhtidmieheksi liittyi Taaleri Pédomarahastot Oy, joka toimii myds Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajana
laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista tarkoitetulla tavalla. Taaleri PAdomarahastot Oy:n aanettéman
yhtidmiehen panos on 3.000 euroa.

Syéttérahaston ja Rahaston nimenkirjoitusoikeus on niiden vastuunalaisella yhtiémiehella, Taaleri
Paivakotikiinteistét GP Oy:lla, joka kuuluu Taaleri-konserniin.

6.4 Viranomaismenettelyt ja oikeudenkdynnit

Esitteesta vastuulliset tahot tai Rahasto eivat ole olleet viimeisen kahdentoista kuukauden aikana
osapuolena merkittavassa oikeudenkdynnissa tai valimiesmenettelyssa eikd niiden tiedossa ole mitaan
merkittdvaa oikeudenkaynnin, viranomais- tai valimiesmenettelyn uhkaa, joka voisi vaikuttaa merkittavasti
Esitteesta vastuullisten tahojen tai Rahaston taloudelliseen asemaan tai kannattavuuteen.

6.5 Merkittaviat tavanomaiseen liikketoimintaan kuulumattomat sopimukset

Yhtiélla tai Rahastolla ei ole tavanomaiseen liiketoimintaan kuulumattomia sopimuksia.

6.6 Sijoitustavoitteet ja -politiikka

Syoéttérahaston sijoituspolitiikka

Syéttoérahasto sijoittaa voitonjakolainoilla keraamansa varat aanettéman yhtiomiehen sijoitussitoumuksena
(erissa nostettavana yhtiépanoksena) Rahastoon. Syoéttérahaston sijoitussitoumus Rahastoon kutsutaan
erissd Rahaston tarpeiden mukaan. Sijoitussitoumuksen (yhtidpanoksen) maara tulee vastaamaan Yhtion
ottamien lainojen maaraa (A- ja B-sarjan voitonjakolainojen maaraa yhteensa).

Sijoittajan, joka sijoittaa Syé6ttérahaston liikkeeseen laskemaan Lainaan, tuotot tulevat olemaan samat
ennen palkkioita sen padgomamaaran osalta, jonka Rahasto on Syéttdérahastolta kutsunut Lainaan
tehtdvan merkinnan hetkella.

Syéttoérahasto voi kayttaa kassanhallintavalineina pankkitalletuksia.

Rahaston sijoituspolitiikka

Rahaston sijoituspolitiikkana on tehda sijoituksia suoraan tai epasuorasti Suomessa sijaitseviin paivakoti-
ja hoivakotikiinteistokohteisiin ja/tai —hankkeisiin tai muihin kuntakiinteistdihin. Liikkeeseenlaskijan
aikomus Esitteen paivamaaralla on toteuttaa sijoitukset Suomen Paivakodit Ky-nimisen holding-yhtion
kautta. Possessium Oy on tulossa Suomen Paivakodit Ky:n toiseksi aanettdmaksi yhtidmieheksi.

Suomen Paivakodit GP Oy:n hallituksessa Rahastolla on enemmistéedustus. Suomen Paivékodit GP Oy
tekee sijoituspaatdkset ja vuokrasopimukset sen jalkeen kun Rahasto on ne ensin hyvaksynyt.

Rahaston sijoitussitoumus kutsutaan erissa sijoitustoiminnan tarpeiden mukaan.
Rahasto voi kayttda kassanhallintavalineina pankkitalletuksia.

Sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Rahaston tavoitteena on rakennuttaa arviolta noin 20-30
sijoituskohdetta. Kunkin sijoituskohteen sijainti, koko ja materiaali riippuvat vuokralaisen tarpeesta.
Sijoituskohdetta on lahtékohtaisesti tarkoitus lahtea rakennuttamaan, kun kohteelle on solmittu
vuokrasopimus tulevan vuokralaisen kanssa.

Rahaston hallinnoima Suomen Pdivakodit Ky on solminut Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa
puitesopimuksen, jonka mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:lta téman tarjoamia
sijoituskohteita. Rahasto voi hankkia sijoituskohteita vapaasti myds kolmansilta osapuolilta, joskin
Rahasto uskoo Mediset Hoivarakentajat Oy:n olevan merkittavin yhteistydkumppani.

Rahasto voi sijoittaa seka rakentamattomiin etta rakennettuihin kiinteistdihin, maaraaloihin ja muihin
maa-alueisiin ja muihin kiinteistd- tai rakennuskohteisiin. Rahasto voi sijoittaa kiinteistdihin ja/tai
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kiinteistéosakeyhtidihin ja muihin yhteisoihin, jotka oikeuttavat hallitsemaan edelld mainittuja kohteita tai
niiden toteuttamisen mahdollistavia kiinteistdja, rakennuksia, maaraaloja tai muita maa-alueita, joille
kohteita voidaan rakentaa. Rahaston sijoitustoimintaan voi kuulua holding-yhtién tai -yhtididen
perustaminen sijoituskohteiden hankintaa, rakentamista ja hallinnointia varten.

Rahaston sijoitustoimintaan voi sisaltya soveltuvien sijoituskohteiden kartoittaminen, tutkiminen ja
analysointi, sijoituskohteiden hyvaksyminen ja sijoituspaatdsten tekeminen sijoituskohteista,
sijoituskohteiden toteuttaminen ja rakennuttaminen, sijoitusten rakennustoiminnan valvominen,
sijoituskohteiden vuokraaminen, sijoituskohteiden yllapito ja muu edelld mainittuun liittyva,
sijoitustoimintaan soveltuvien yhteistydkumppaneiden etsiminen ja arviointi seka sijoituskohteen myynti
yksittain tai usea sijoituskohde kerralla (ennen tai jalkeen sijoituskohteen valmistumisen).

Tuottotavoite

Rahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 12-15 prosentin vuotuinen sisdisen korkokannan
tuotto (Internal Rate of Return, "IRR") palkkioiden ja kulujen jalkeen (mutta ennen sijoittajan maksamia
veroja) koko sen toimikaudelta Rahaston toimikauden lopussa laskettuna.

Markkinatilanne

Yksityisen varhaiskasvatuksen merkitys on kasvanyt merkittavasti 2000-luvulla. Vuonna 2016
varhaiskasvatuksen palvelukysynnasta yksityisen toiminnan osuus oli noin 300 miljoonaa euroa koko
varhaiskasvatuksen markkinan ollessa esiopetus mukaan lukien noin 2,8 miljardia euroa. 2010-luvulla
kasvu on keskittynyt erityisesti palvelusetelitoimintaan. Yksityisen palvelutuotannon arvosta noin 120
miljoonaa euroa tuli palvelusetelitoiminnasta. Talla hetkelld palveluseteli on kaytdssa jo yli 80 kunnassa
ja sen suosio jatkaa kasvuaan.

Yksityisen varhaiskasvatuksen yleistyessa myods alan tydllisyyden ja yritysten liikevaihdon kasvu ovat
olleet nopeita viimeisen kymmenen vuoden aikana. Paivahoitoalan yritysten liikevaihto on kymmenessa
vuodessa kolminkertaistunut ja yritysten tydllisyys yli kaksinkertaistunut samassa ajassa.

Yksityisen toiminnan kasvuun on esimerkiksi vaikuttanut se, etta erityisesti kasvukeskusten kunnat eivat
ole olleet halukkaita investoimaan omaan paivakotitoimintaan eika omiin paivakotikiinteistéihin. Lisaksi
yksityisia toimijoita on tarvittu tasaamaan muuttoliikkeen aiheuttamaa palvelutarpeen kasvua. Valmiiden
paivakotikiinteistéjen vuokraamisesta on tullut kunnille kustannustehokas ja matalariskinen tapa
ratkaista kasvavia tilatarpeita.

Hoivapalveluiden ja hoivakiinteistéjen kohdalla toimintaymparisté on samankaltainen. Vaestén
ikdantyminen ja elinidnodotusten pidentyminen kasvattavat hoivapalvelujen ja hoivakiinteistéjen
kayttaja- ja sijoittajakysyntaa. Hoivapalvelujen tarpeen kautta arvioituna, jos yhden hoivapalveluyksikdn
arvoksi arvioidaan 100 000 euroa per asukas ja hoiva-asumisen piirissa on noin 35 000 asukasta, nousee
hoivakiinteistdéjen arvo noin 3,5 miljardiin euroon.

Tarve hoivapalveluille ja hoivakiinteistdille onkin voimakkaasti kasvussa. Vuonna 2030 Suomessa
arvioidaan olevan léhes 1,5 miljoonaa 65 vuotta tayttanytta. On arvioitu, ettd hoivakotien maaran tulisi
kaksinkertaistua vuoteen 2040 mennessa, jotta vdeston ikdantymisen luomat tarpeet voidaan tayttaa.
Vanhuspalveluiden jarjestdmisessa onnistuminen tarkoittaa, ettéd samalla tarvitaan kasvavasti uusia
kiinteist6ja niin hoivakodeiksi, senioriasunnoiksi kuin myds kuntoutuspalveluiden tuottamiseen.

Haasteellinen taloustilanne on myds pakottanut julkista sektoria uusiin ratkaisuihin palvelujen ja niihin
tarvittavien kiinteistéjen rahoittamisessa. Kuntien haastava taloustilanne yhdistettyna hoivapalveluiden ja
hoivakiinteistdjen tarpeiden kasvuun pitdnee alan houkuttelevana uusille toimijoille jatkossakin.
Tulevaisuudessa yksityisen varhaiskasvatuksen ja hoivapalveluiden onkin tarjottava kunnille joustavuutta
ja kustannustehokkuutta palveluiden tuottamiseen.

Liikkeeseenlaskijan saaman tiedon mukaan Rahaston tavoitteena on, ettéd sen portfolio kiinnostaa
vakaata vuokratuottoja etsivia sijoittajia sen irtautuessa sijoituskohteistaan.

Sijoituskohteiden sijainnit

Sijoituskohteet voivat sijaita kasvukeskuksissa (erityisesti paivakodit), mutta myds missa tahansa pain
Suomea, jossa on tarvetta kohteelle (esim. hoivakoti).
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Yhteisty6 Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa

Rahaston hallinnoima Suomen Pdivakodit Ky on solminut Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa
puitesopimuksen, jonka mukaan se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:Itd sen tarjoamia
sijoituskohteita. Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta osapuolilta, joskin Mediset
Hoivarakentajat Oy:n uskotaan olevan merkittavin yhteisty6kumppani.

Suomen Paivakodit Ky:n ja Mediset Hoivarakentajat Oy:n valille solmitussa puitesopimuksessa on sovittu
seuraavasti:

- Mediset Hoivarakentajat Oy:n tehtavana on tarjota Rahastolle sen sijoitusstrategiaan sopivia
sijoituskohteita, joihin Rahastolla on etuosto-oikeus (muttei ostovelvollisuutta) oman analyysinsa
perusteella;

- Rahasto analysoi ja kartoittaa Mediset Hoivarakentajat Oy:n tarjoamia sijoituskohteita osana
sijoitustoimintaansa ja joko hyvaksyy tai hylkdaa Mediset Hoivarakentajat Oy:n tarjoamat
sijoituskohteet;

- Mediset Hoivarakentajat Oy hoitaa Rahaston Mediset Hoivarakentajat Oy:Itd hankkimien
sijoituskohteiden rakentamisen;

- puitesopimuksen voimassaolo paattyy, kun Rahaston sijoituskausi on paattynyt ja viimeinenkin
puitesopimuksen mukaisesti hankittu sijoituskohde on ostettu/rakennettu;

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

Rahaston sijoituskohteiden toteutus ja rakentaminen

Rahaston hankkiessa sijoituskohteita Mediset Hoivarakentajat Oy:lIta, sijoituskohteiden suunnittelu ja
lupaprosessi on tarkoitus toteuttaa Mediset Hoivarakentajat Oy:n toimesta, jonka jalkeen Rahasto voi
hankkia rakennusvalmiin kohteen. Sijoituskohteiden rakentamisesta vastaisi Mediset Hoivarakentajat Oy
yhdessa alihankkijoidensa kanssa.

Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds muilta tahoilta kuin Mediset Hoivarakentajat Oy:lta.

Rahaston sijoituskohteiden vuokralaiset ja vuokrasopimukset

Kukin Rahaston sijoituskohde on tarkoitus vuokrata kayttajalle, joka on tiedossa ennen kunkin kohteen
rakennuttamista.

Sijoituskohteiden vuokralaiset maksavat kuukausivuokraa, jota voidaan korottaa vuosittain indeksiin
perustuen. Vuokrasopimukset ovat tyypillisesti vdahintaan 15 vuoden pituisia. Liikkeeseenlaskijan kasitys
Esitteen paivamaaralla on, ettd Vuokrasopimukset solmitaan lahtdkohtaisesti vuokralaisen ja holding-
yhtion valisiksi.

Mediset Hoivarakentajat Oy

Mediset Hoivarakentajat Oy on erikoistunut aistiystavallisten hirsipaivakotien seka erityisryhmille
suunnattujen hoivakotien ja asumispalveluyksikdiden ammattimaiseen kokonaisvastuurakentamiseen
Suomessa. Mediset Hoivarakentajat on toteuttanut vuodesta 2005 lahtien kymmenia kohteita eri puolille
Suomea. Mediset Hoivarakentajat rakentavat viihtyisda asumista ja toiminnallisia tiloja erityisryhmille -
hoivaa, tukea ja turvaa tarvitseville ihmisille. Yritys palvelee valtakunnallisesti niin yksityisia paiva- ja
hoivakotiyrittajia kuin kuntia ja kaupunkejakin erilaisissa erityisryhmille suunnatuissa
rakennushankkeissa. Yhtion liikevaihto oli vuonna 2017 noin 16 meur.

Mediset Hoivarakentajat Oy:n kilpailuetuja

Mediset Hoivarakentajat Oy:n kilpailuetuja ovat Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan sen tuotteen
laatu ja toimitusvarmuus, toimiva konsepti ja solmitut aiesopimukset potentiaalisten vuokralaisten
kanssa.
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Sijoituskohteiden strukturointi

Rahaston sijoitukset sijoituskohteisiin ovat sijoituksia holding-yhtién kautta kiinteistdosakeyhtidihin (ml.
keskinaiset kiinteistdosakeyhtidt). Rahaston sijoitustoimintaa tullaan harjoittamaan yhden tai useamman
Euroopan Unionin alueelle rekisterdidyn holding-yhtidon kautta, jotka olisivat varsinaisena sijoituskohteena
olevan yhtién omistajia. Holding-yhtidssa voi olla muita osakkaita/aanettémia yhtidmiehia. Rahasto voi
tehda sijoitukset joko oman padaoman tai vieraan padaoman ehtoisesti (tai niiden yhdistelmana)
lilketaloudellisesti sopivimmalla tavalla.

Sijoituskohteiden rahoitus

Rahasto ja/tai sen sijoituskohteena oleva yhtio voi ottaa vierasta padomaa toimintansa rahoittamiseksi
normaalien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin niin, etta vieraan padoman osuus voi olla
enintaan i) 80 prosenttia yksittdiseen sijoituskohteeseen sitoutuneen padaoman maarasta ja ii) 80
prosenttia Rahaston ja kaikkien Rahaston lainanottohetkelld omistamien sijoituskohteiden
yhteenlasketuista sijoituskohteisiin sitoutuneen pddoman maarasta. Vieraalla padomalla tarkoitetaan
tdssa Rahaston tai sen sijoituskohteena olevan yhtion taseessa olevaa korollista vierasta padaomaa, joka
on konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin Syoéttérahaston (ja sen muiden aanettémien
yhtidmiesten) tekema sijoitus Rahastoon tai Rahaston tekema sijoitus sen sijoituskohteena olevaan
yhtiédn. Rahasto voi toimia sen sijoituskohteena olevan yhtién lainan takaajana.

Sijoituskohteissa ja/tai -hankkeissa vieraan padoman ehtoisen rahoituksen vakuudeksi voidaan asettaa

mita tahansa Rahaston tai sijoituskohteen omaisuutta. Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan vierasta
padomaa on saatavissa sijoituskohteisiin kaupallisesti toimivilla ehdoilla.

Sijoituskohteista irtautuminen

Rahaston toimikausi on viisi (5) vuotta ja Rahaston tarkoituksena on irtaantua sijoituskohteista
toimikautensa loppuun mennesséd myymalla Rahasto edelleen kolmannelle osapuolelle joko
yhtiémiesosuuden kauppana, tai Rahaston sijoituskohteiden portfoliokauppana tai yksittdisina
sijoituskohteina.

Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan Rahaston sijoituskohteena olevilla kohteilla olisi kysyntaa
tulevaisuudessa muun muassa niiden houkuttelevan riski-tuotto suhteen vuoksi ja tasaisen kassavirran
vuoksi. Sijoituskohteista irtautumisen ajankohta on riippuvainen muun muassa markkinatilanteesta ja
valmiiden sijoituskohteiden tuottamasta kassavirrasta. On mahdollista, ettéd Rahaston tuottotavoite
sijoittajille saavutetaan parhaiten omistamalla Rahasto Rahaston toimikauden loppuun asti. Talléin
Rahaston omistuksen aikana Rahastolle sijoituskohteista kertynyt kassavirta jaetaan (Rahaston kulut
vahennettyna) edelleen aanettdmille yhtidmiehille (ja nain valillisesti edelleen Lainaosuuden haltijoille).

Rahasto jakaa sijoituskohteista irtautumisen yhteydessd saatavan kassavirran yhtidmiehilleen (kuten
Syéttérahastolle) ensin @anettdman yhtiémiehen padomapanoksen palautuksena. Mikali irtautumisesta
saatava kassavirta ylittdd Rahaston sijoituskohteeseen sijoitetun pddoman jakaa Rahasto taman osan
tuotto-osuutena. Syéttérahasto lyhentaa Lainan padaomaa silta osin kuin Rahasto jakaa varoja aanettéman
yhtidmiehen padomapanoksen palautuksena.

Rahaston vastuunalainen yhtidmies voi pidentaa toimikautta enintdan kahdella (2) vuodella. Toimikausi voi
paattya aiemminkin ja toimikautta voidaan pidentaa edelld mainitusta Rahaston sopimuksia muuttamalla.

Toimikauden paattymisesta (mukaan lukien mahdolliset toimikauden pidennykset) huolimatta Rahaston
omaisuus voi olla edelleen kokonaan tai osittain realisoimatta ja omaisuuden realisointi voi tapahtua
merkittavasti toimikauden paattymisen jalkeen.

6.7 Sijoituksia koskevat rajoitukset

Syéttérahasto sijoittaa varojaan vain Rahaston yhtidmiesosuuteen ja Suomessa toimiluvan saaneiden
talletuspankkien  pankkitalletuksiin.  Syoéttérahaston tulee sijoittaa varansa aina Rahaston
yhtidmiesosuuteen siltd osin kuin Rahasto on sitd kutsunut. Syéttérahaston sijoitussitoumuksen
(yhtidpanoksen) maara Rahastossa tulee vastaamaan Yhtién ottamien lainojen maaraa (A- ja B-sarjan
voitonjakolainojen maaraa yhteensa).
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Rahaston palauttaessa varoja Syodttérahastolle, on mahdollista ettd varojen palauttamisessa
Syéttérahaston Lainaosuuksien haltijoille tulee lyhyt hallinnollinen viive (enimmilldan viikkoja muun
muassa asiakasraporttien valmistelun johdosta).

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

Rahasto voi sijoittaa suoraan tai holding-yhtion kautta Suomeen rakennettaviin pdivakoti- ja
hoivakotikiinteistékohteisiin ja/tai —~hankkeisiin, ja muihin kuntakiinteistéihin.

Rahasto voi tehda sijoituksia vain sijoituskauden aikana. Sijoituskausi paattyy lahtokohtaisesti kolmantena
vuosipaivana siita, kun Rahastoon hyvéaksyttiin Taaleri PAdomarahastot Oy:n jalkeen ensimmainen &anetdn
yhtiémies. Sijoituskautta voidaan jatkaa kuitenkin enintdan kahdella vuodella. Sijoituskauden paattyminen
ei rajoita Rahaston varojen sijoittamista sellaisiin sijoituskohteisiin, joista on tehty sijoituspaatds tai
solmittu aiesopimus tai hankintasopimus tai saatu yksinoikeus ennen sijoituskauden paattymista.
Sijoituskausi voidaan my6s paattaa ennenaikaisesti, jos Rahaston padaomista vahintdan 90 prosenttia on
sijoitettu tai budjetoitu sijoituskohteisiin, joista on tehty sitova sopimus tai aiesopimus.

Rahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty. Rahasto voi sijoittaa ilman prosentuaalisia rajoituksia
eri sijoituskohteiden valilla sijoitusstrategiansa puitteissa.

Jos Rahaston vastuunalainen yhtidmies tai vaihtoehtorahaston hoitaja rikkoo Rahastoa koskevan
sopimuksen ehtoja, se voi johtaa aanettémien yhtidmiesten oikeuteen vaihtaa vastuunalainen yhtidmies
ja/tai vastuunalaisen yhtiomiehen vahingonkorvausvelvollisuuteen.

6.8 Tieto palveluntarjoajista ja kuluista

Rahaston ja Syéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitaja Taaleri Padomarahastot Oy perii Sydéttérahaston
Rahastoon tekemaan aanettéman yhtiémiehen yhtidpanokseen kohdistuen jaljempana eritellyt palkkiot
Rahastolta. Palkkiot pienentavat valillisesti Sybéttdrahaston saamaa tuotto-osuutta Rahastosta ja edelleen
voitonjakolainan haltijoille suoritettavaa tuottokorkoa ja/tai Lainan lyhennysta.

Rahaston toimikauden aikana Taaleri Padomarahastot Oy perii Rahastolta kiintedna hallinnointipalkkiona
0,75 prosenttia p.a. siita suhteellisesta osasta, joka vastaa Syéttérahaston Rahastoon, B-sarjan
voitonjakolainojen maaraa vastaavasti tekeman yhtidpanoksen osuutta kaikista Rahaston yhtidpanoksista
seuraavasti:

Kultakin palkkiokaudelta perittdva hallinnointipalkkio kertyy p.a. Rahaston osuudelle sijoituskohteista
laskettuna seuraavasti:

(i) ennen Rahaston sijoituskohteelle tehtyéd ensimmaistd ulkopuolista arvonmaaritysta
sijoituskohteeseen sitoutuneen padaoman nimellisarvoisesta kokonaismaarastda (mukaan lukien
sijoituskohteeseen sitoutunut vieras padaoma) eli niin sanotusta sijoituskohteen velattomasta
arvosta kyseisen kauden paivien lukumaaran perusteella kyseisen maksupdivan tilanteen
mukaisesti; ja

(ii) sen jalkeen, kun Rahaston sijoituskohteelle on tehty ulkopuolinen arvonmaaritys,
arvonmaarityksen mukaisesta sijoituskohteen velattomasta arvosta.

Tama hallinnointipalkkio peritdan siitd suhteellisesta osasta, joka vastaa Syéttérahaston, B-sarjan
voitonjakolainalla kerattyd maaraa vastaavasti, tekeméan yhtidpanoksen osuutta kaikista Rahaston
yhtidpanoksista. Téama hallinnointipalkkio vahentaa Syo6ttérahaston Lainaosuuksiin sijoittaneiden saamaa
varojenjakoa Rahastosta. Hallinnointipalkkio peritdén etukdteen neljasti vuodessa kolmen
kalenterikuukauden ajalta laskettuna.

Rahaston toimikauden lopussa Taaleri P@domarahastot Oy:lld on oikeus peria tuottopalkkio, mikali sen
perimisen edellytykset tayttyvat.

Rahaston toimikauden lopussa Taaleri Padomarahastot Oy:ll& on oikeus peria tuottopalkkio, silta osin
kuin Rahaston Syéttdrahastolle maksetuille sijoitussitoumuksille laskettu vuotuinen sisdisen korkokannan
tuotto (Internal Rate of Return, “IRR”) ylittaa kuusi (6) prosenttia p.a. (jaljempana “Aitakorko”).
Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan mukaisesti:
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T T
Tuottopalkkio = 25% X max ({ ZTulot x (1+ r)T_t] - [Z MS, x (1+ r)T_t]}; 0)
t=0

t=0

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

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta Toimikauden alusta

Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia Aitakoron ylittdvasta tuotosta.
Tuottopalkkio peritédan ja veloitetaan Rahaston purkamisen yhteydessa.

Ylla olevien palkkioiden liséksi Rahaston tai holding-yhtién varoista katetaan myds niiden normaaliin
lilketoimintaan liittyvia kuluja, kuten mm. sijoitusten tekemiseen ja realisointiin liittyvat kulut mukaan
lukien sijoituskohteiden kehittdmiseen, rakentamiseen ja operointiin liittyvat kulut, sijoituskohteille
maksettavat hoito- ja padomavastikkeet, vieraan padoman kayttéon liittyvat kulut, holding-yhtidihin
liittyvat kulut, mahdolliset Rahaston maksettavaksi maaratyt verot, mahdollisten oikeudenkayntien kulut,
Rahaston kirjanpitoon ja taloushallintoon liittyvat kulut seka muut kulut.

Syo6ttérahastosta ei perita hallinnointi- tai muita palkkioita. Sydttdrahastolla ei mydskaan arvioida olevan
muita kuluja kuin Lainan korko ja sen tekemista pankkitalletuksista mahdollisesti aiheutuvat
tilienkayttdmaksut.

6.9 Sijoitusten hoitajat/neuvonantajat

Syéttérahasto ja Rahasto ovat vaihtoehtorahastoja sen mukaan kuin laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista
(162/2014) 2 luvun 1 §:ssa on saadetty. Kumpikin vaihtoehtorahasto on nimennyt vaihtoehtorahaston
hoitajakseen Taaleri Pdédomarahastot Oy:n, joka hoitaa kummankin vaihtoehtorahaston sijoitustoimintaa.
Taaleri Pddomarahastot Oy on saanut Finanssivalvonnalta toimiluvan toimia vaihtoehtorahaston hoitajana
20.10.2014. Taaleri Pédomarahastot Oy on myds seka Syo6ttérahaston ettd Rahaston dénetén yhtidomies.

Taaleri Padomarahastot Oy on Taaleri Oyj:n tytdryhtid ja sen toimialana on hallinnoida
kommandiittiyhtiomuotoisia vaihtoehtorahastoja. Yhtid hallinnoi Esitteen paivamaaralla 60 eri
vaihtoehtorahastoa.

Taaleri Pddomarahastot Oy:n liikevaihto tilikaudella 2018 oli 20,3 miljoonaa euroa ja liikevoitto 3,5
miljoonaa euroa. Oman padoman maara Esitteen paivamaaralld on noin 6,35 miljoonaa euroa. Esitteen
paivamaaralla Taaleri Padomarahastot Oy:n palveluksessa on 22 henkilda tays- tai osa-aikaisesti.

6.10 Varojen sdilytys

Taaleri Paaomarahastot Oy on solminut kirjallisen sopimuksen Taaleri Varainhoito Oy:n (y-tunnus
2080113-9) kanssa, jonka mukaisesti Taaleri Varainhoito Oy toimii sekd Syodttérahaston ettd Rahaston
sailytysyhteisdna sen mukaan kuin laissa vaihtoehtorahastojen hoitajista saadetaan.

Syéttérahaston varoja voidaan sijoittaa vain Rahaston yhtiémiesosuuteen, sekd Suomessa toimiluvan
saaneen talletuspankin pankkitilille. Sailytysyhteisdé sailyttéa alkuperaisia = kommandiittiyhtion
liittymissopimuksia seka valvoo Syéttérahaston pankkitileja.

Rahaston varat sijoitetaan suoraan tai valillisesti Suomessa sijaitseviin hoiva-alan kiinteistékohteisiin ja/tai
-hankkeisiin. Mahdollisia sijoituskohteita voi paivakotien liséksi olla esimerkiksi:

» Vanhusten hoivakotikiinteistot

+ Kehitysvammaisten hoivakotikiinteistot

» Mielenterveyskuntoutujien hoivakotikiinteistot

+ Hoiva- ja terveydenhuoltoalan hybridikiinteist6t

Juridisesti Rahaston sijoitukset sijoituskohteisiin ovat sijoituksia holding-yhtidn osakkuuden tai
aanettdman yhtiémiesosuuden kautta kiinteistdosakeyhtiéihin (ml. keskindiset kiinteistdosakeyhtiot) ja
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soveltuvin osin niihin sijoittaviin holding-yhtiéihin. Sijoitukset voidaan tehda joko oman padoman tai
vieraan paaoman ehtoisesti (tai niiden yhdistelmana) liiketaloudellisesti sopivimmalla tavalla. Siltd osin
kuin Rahaston varoja ei sijoiteta sen sijoituskohteena oleviin yhtidihin ja/tai holding-yhtidihin, ne sijoitetaan
Suomessa toimiluvan saaneen talletuspankin pankkitilille.

Sailytysyhteis6  sadilyttaa Rahaston  omistamia rahoitusvalineita ~seka muuta omaisuutta
Vaihtoehtorahastosaantelyn edellyttamalla tavalla. Sailytysyhteis6 valvoo lisdksi Rahaston ja
Syoéttérahaston kassavarojen sailyttamista silta osin kuin niita ei ole sijoitettu sijoituskohteena oleviin
yhtidihin ja/tai holding-yhtidihin.

Sailytysyhteisd valvoo myds kummankin vaihtoehtorahaston rahaliikennetta eli varmistaa, etta kutsutut
sijoitussitoumukset on maksettu asianmukaisesti vaihtoehtorahaston pankkitileille ja vaihtoehtorahaston
palauttaessa varoja sen sijoittajille (Rahaston yhtidmiehille tai Syéttérahaston Lainaosuuksien haltijoille)
varmistaa, etta varat palautetaan asianmukaisesti vaihtoehtorahaston Sijoittajille.

Syoéttérahasto ei maksa sailytysyhteisodlle palkkioita.
6.11 Arvostus

Syéttérahaston voitonjakolainan arvo ja Rahaston arvo maaritetdaan vahintaan kerran kalenterivuodessa ja
julkaistaan sijoittajille jéljempana selostetulla tavalla.

Pankkitalletusten osalta niiden arvona pidetaan paaoman nimellisarvoista maaraa.

Keskeneradisen sijoituskohteen arvostuksena pidetaan siihen sitoutuneen padaoman nimellisarvoista
kokonaismaaraa. Mikali on ilmeistd, ettda hankkeen arvo on alempi kuin siihen sitoutuneen nimellisarvoisen
padoman maara viivastyksen tms. johdosta, kdytetdan saman riippumattoman kolmannen osapuolen
arvostusperiaatteita, jonka apua kadytetdan valmiiden sijoituskohteiden arvonmaarityksessa.

Taaleri Paaomarahastot Oy aikoo tilata arvonmaarityksen markkinoilla Iluotettavaksi tunnetulta
arvonmaarittajalta Rahaston valmiista sijoituskohteista. Arvonmaarittdja tekee arvonmaarityksen
itsendisesti omia arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja ilmoittaa sen lopputuloksena Taaleri
Padomarahastot Oy:lle kasityksensd valmiiden sijoituskohteiden velattomasta arvosta. Taaleri
Padomarahastot Oy voi kayttdd mainittua arvostusta Rahaston arvonmadrityksessa. Syottérahasto ja
Rahasto eivat vastaa arvonmaaritykseen liittyvista tehtavista suoritettavista palkkioista.

Rahaston arvona pidetaan sitd suhteellista osaa, joka vastaa Rahaston osuutta sijoituskohteista, lisattyna
Rahaston muilla varoilla. Rahaston kulut ja sen maksettavaksi kuuluvat palkkiot vahentavat sen arvoa (ks.
kohta 6.8 ylla). Syéttérahaston Rahastoon tekeman &aanettéman yhtidmiehen yhtidosuuden arvona
pidetdan sitd suhteellista osaa koko Rahaston arvosta, joka vastaa Syéttdérahaston &aanettdman
yhtidmiehen panoksen suhteellista osaa Rahaston kaikkien &anettdmien yhtidmiesten panoksista
(soveltuvin osin tarkistettuna huomioiden vaihtoehtorahaston hoitajan oikeus tuottopalkkioihin).

Ylld mainittu arvostus tehddan jokaisen kalenterivuoden lopussa ja julkaistaan sijoittajille seuraavan
kalenterivuoden helmikuun loppuun mennessé internet-sivulla www.taaleri.com/paivakotiB.

Rahaston arvo maaritetaan liséksi Rahaston padomakutsujen ja padomapalautusten tekemisen yhteydessa
ja julkaistaan sijoittajille internet-sivulla www.taaleri.com/paivakotiB.

6.12 Rahaston taloudelliset tavoitteet

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

Liikkeeseenlaskijan mahdollisuus maksaa korkoa liikkeeseen laskemilleen Lainaosuuksille tai lyhentaa
niiden paddomaa on riippuvainen sen Rahastolta saamasta varojenjaosta. Rahaston kyky jakaa varoja on
rippuvainen sen onnistumisesta liikketoiminnassaan. Mikali Rahaston liiketoiminnan riskit toteutuvat
suurimmillaan, johtaa se enimmillaan siihen etta Liikkeeseenlaskija ei voi maksaa tuottokorkoa
Lainaosuuksille ja Lainaosuuksiin sijoittanut menettaa koko niihin sijoittamansa paaoman.

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

Syéttérahaston lainaosuuden haltijan tuotto tulee poikkeamaan Rahastoon suoraan sijoittavan
aanettéman yhtiomiehen tuotosta ja Rahaston taloudellinen tavoite ei ole Syéttérahaston taloudellinen
tavoite.

Rahaston taloudellinen tavoite lasketaan vain silta ajalta ja sille maaralle kuin Syéttdérahaston
paaomapanos on Rahaston hallinnassa ja tdma saattaa erota lievasti laina-ajasta. Laina nostetaan
Rahaston padaomatarpeiden mukaan. Lainalle maksetaan tuottokorkoa, jonka koronmaksupaiva on kerran
vuodessa. Tuottokorkoa voidaan maksaa koronmaksupaivana vain, mikali Rahasto on tehnyt voitollisen
tilinpaatoksen koronmaksupaivaa edeltavalta tilikaudelta. Rahaston varojenjako voi tapahtua muulloinkin
Rahaston itse paattéaman aikataulun mukaisesti.

Rahaston vastuunalaisen yhtiémiehen hallitus on hyvaksynyt alla olevat taloudelliset tavoitteet.

Taloudelliset tavoitteet sisaltdvat tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivat ole takeita tulevasta
taloudellisesta suorituskyvysté ja Rahaston todellinen liiketoiminnan tulos voi poiketa merkittévasti
tulevaisuuteen suuntautuneiden lausumien yhteydessa ilmaistusta. Monet, kuten "Riskitekijat - Rahaston
lilketoimintaan liittyvia riskitekijoita” mainitut, tekijat voivat vaikuttaa Rahaston tulokseen. Tassa
kappaleessa mainitut taloudelliset tavoitteet ovat vain tavoitteita, eika niita siten tule pitaa ennusteina,
arvioina tai laskelmina Rahaston tulevasta suorituskyvysta.

Rahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 12-15 prosentin vuotuinen sisdisen korkokannan
tuotto (Internal Rate of Return, “IRR") palkkioiden ja kulujen jalkeen (mutta ennen sijoittajan maksamia
veroja) koko sen toimikaudelta Rahaston toimikauden lopussa laskettuna.

Rahaston taloudelliseen tavoitteeseen padaseminen on ehdollista useille olettamuksille, joihin sisaltyy
huomattavia epavarmuustekijéitd. Rahaston sijoituspaatékset perustuvat investointilaskelmiin, jotka
toteutuessaan johtaisivat vahintdan Rahaston taloudelliseen tavoitteeseen paasemiseen.
Sijoituspaatoksia tehtdessa Rahasto tekee oletuksia muun muassa sijoituskohteiden hankinta-
ajankohdista ja hankintahinnoista, sijoituskohteiden luovutusajankohdista ja luovutushinnoista,
sijoituskohteiden hankkimiseksi saatavan vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen saatavuudesta ja
ehdoista, sijoituskohteiden vuokratasoista, kayttdasteista, vuokralaisvaihtuvuudesta ja hoitokuluista seka
edelld mainittujen kehittymisesta Rahaston toimikauden aikana.

Mikali Rahaston sijoituspaatdksia tehtdessa kaytetyt oletukset eivat toteudu (kaikkien tai joidenkin
sijoituskohteiden osalta) tai toteutuvat vain osittain, ei Rahasto valttamatta paase taloudelliseen
tavoitteeseensa. Tekijoita, jotka mahdollisesti vaikuttavat siihen, ettd Rahaston investointilaskelmissa
kaytetyt oletukset eivat toteudu on mainittu kohdassa "Riskitekijat - Rahaston liiketoimintaan liittyvia
riskitekijoita”.

Rahaston liiketoiminnan menestymisen ja taloudellisen tavoitteen saavuttamisen kannalta keskeisia
seikkoja ovat muun muassa Rahaston sijoituskohteiden valitsemisessa onnistuminen, sijoituskohteiden
rakentamisvaiheessa onnistuminen, sijoituskohteiden pitovaiheessa onnistuminen, mukaan lukien muun
muassa sijoituskohteiden vuokraustoiminta, hallinnointi ja yllapito, seka sijoituskohteista irtautumisessa
onnistuminen, mukaan lukien irtautumisen ajoitus ja sijoituskohteista saatava luovutushinta.

Rahaston liiketoiminnassa menestyminen ja taloudellinen tavoite perustuvat liséksi lukuisille olettamille,
kuten muun muassa olettamille yksityisen palvelutuotannon ja palvelusetelin kaytésta ja sen kasvusta,
vuokratasosta, yleisestd korkotasosta, seka naiden kehityksestd Rahaston toimikauden aikana. Naiden
taloudellisten tavoitteiden pohjana olevat olettamat eivat valttamatta osoittaudu oikeiksi ja siitéd seka
muun muassa kohdassa "Riskitekijat — Rahaston liiketoimintaan liittyvia riskitekijoita” mainituista
seikoista johtuen Rahaston todellinen tulos voi poiketa merkittéavasti Rahaston taloudellisesta
tavoitteesta.

6.13 Liikkeeseenlaskijan liiketoiminta ja siitd tiedottaminen liikkeeseenlaskun
jdlkeen

Liikkeeseenlaskija tulee tiedottamaan internet-sivulla www.taaleri.com/paivakotiB Lainaosuuksien

haltijoille seka pitamaan tiedotteet ndiden saatavilla Lainan liikkeeseenlaskun jalkeen vahintaan
seuraavista Liikkeeseenlaskijan (tai Rahaston) liiketoimintaan liittyvista asioista:
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1)
2)
3)

5)

Uusien sijoituskohteiden hankinta;

sijoituskohteen valmistuminen;

sijoituskohteen myynti;

Rahaston puolivuosittaiset vaihtoehtorahastosaantelyn mukaiset sijoittajaraportit;

Muu Liikkeeseenlaskijan nakemyksen mukaan sen liiketoimintaan liittyva olennainen asia.
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7 ERAITA TALOUDELLISIA TIETOJA

Syoéttérahasto ja Rahasto on molemmat perustettu 8.4.2019, joten kumpikaan yhtidista ei ole vield laatinut
yhtaan tilinpaatosta ja tilinpaatdstietoja edeltavilta tilikausilta ei ole saatavilla.
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8 YHTION JOHTO, HALLINTO JA HENKILOSTO
8.1 Hallitus

Rahaston ja Syo6ttérahaston vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleri Paivakotikiinteistot GP Oy:n hallitukseen
kuuluvat puheenjohtajana Karri Haaparinne ja varsinaisina jasenina Ari Metso ja Jorma Alanne.

Rahaston ja Syéttérahaston vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Padomarahastot Oy:n hallitukseen
kuuluvat puheenjohtajana Juhani Elomaa ja varsinaisina jasenind Karri Haaparinne ja Jorma Alanne.
Toimitusjohtajana toimii Ari Metso.

Juhani Elomaa (s. 1960) on koulutukseltaan valtiotieteiden maisteri. Elomaa on toiminut
padaomamarkkinoilla vuodesta 1987 pankkiiriliike Erik Selinin toimitusjohtajana, Osuuspankkien Keskus-
Osakepankin johtokunnan jasenena, Rahastoyhtid 3C Oy:n toimitusjohtajana seka johtajana Sampo Pankki
Oyj:ssa. Elomaa on toiminut Taaleri Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 2007.

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

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

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

8.2 Sijoitustoimintaa harjoittavat henkilot
Rahaston ja Syéttdrahaston palveluksessa ei ole henkilokuntaa tydsuhteessa.

Rahaston sijoitustoimintaa hoitaa Taaleri PAdomarahastot Oy. Se kartoittaa potentiaalisia sijoituskohteita,
ja sen palveluksessa olevat henkil6t toimivat sijoituskohteena olevien yhtididen hallituksissa valvomassa
ja ohjaamassa seka voivat valvoa varsinaista hankkeen rakentamista ja operointia seka jarjestavat
vieraan paaoman ehtoisen rahoituksen ja sijoituskohteista irtaantumisen.

8.3 Tietoja Hallituksen jasenistd, sijoitustoimintaa harjoittavista henkildista

Hallituksen jasenilld ja/tai sijoitustoimintaa harjoittavilla henkiléilléa ei ole Euroopan komission asetuksen
(EY) N:o 809/2004 liitteen XXV kohdan 14.1 b) - d) mukaisesti ilmoitettavia tietoja petollisista rikoksista
tai rikkomuksista, konkursseista, pesanhoidoista, selvitystiloista, oikeus- ja valvontaviranomaisten
esittamistd virallisista syytteistd ja/tai maaraamistd seuraamuksista tai kieltotuomioista Esitteen
julkistamista edeltavalta viiden vuoden ajalta. Mainittujen ryhmien henkildiden valilla ei ole perhesuhteita.

8.4 Eturistiriidat

Rahaston sijoitusneuvosto koostuu sen a&anettémien yhtidmiesten edustajista, jotka Rahaston
vastuunalainen yhtidmies on nimittényt sijoitusneuvoston jaseniksi. Sijoitusneuvoston jasen ei voi olla
Taaleri-konsernissa ty6-, pysyvdssa neuvonanto- tai toimisuhteessa.

Taaleri-konserniin kuuluvat eri yhtidt toimivat useissa eri rooleissa suhteessa Rahastoon, Sydttérahastoon
ja liikkeeseenlaskuun. Taaleri Paaomarahastot Oy on sekd Rahaston ettéd Syéttérahaston
vaihtoehtorahaston hoitaja ja molempien aanetén yhtidmies. Taaleri Pddomarahastot Oy omistaa lisaksi
100 prosenttia seka Sydéttérahaston ettd Rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen Taaleri Paivakotikiinteistot
GP Oy:n osakkeista. Taaleri Varainhoito Oy toimii sekd Rahaston ettd Sydttdérahaston sailytysyhteiséna,
liikkeeseenlaskun jarjestdjanad ja voitonjakolainan merkintdpaikkana. Taaleri Varainhoito Oy on
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hierarkkisesti ja toiminnallisesti eriyttanyt sailytysyhteisétoiminnan muusta toiminnastaan ja Taaleri
Varainhoito Oy:n seka Taaleri PAdomarahastot Oy:n hallituksissa ei ole samoja henkil6ita jasenena.

Rahaston ja Sydéttérahaston vastuunalaisen yhtiémiehen hallituksen jasenet toimivat useissa eri rooleissa
Taaleri-konsernissa. Karri Haaparinne on Taaleri Oyj:n toimitusjohtajan sijainen ja Taaleri Padomarahastot
Oy:n hallituksen jasen. Jorma Alanne on seka vaihtoehtorahaston hoitajan Taaleri Pdadomarahastot Oy:n
etta Taaleri Oyj:n tytaryhtién Taaleri Sijoitus Oy:n hallituksen varsinainen jasen. Ari Metso on Taaleri
Padaomarahastot Oy:n toimitusjohtaja.

Sijoittajien asiamiehend toimiva Nordic Trustee Oy toimii sijoittajien asiamiehena myds Taaleri Oyj:n
lilkkeeseen laskemissa joukkolainoissa seka useiden muiden Taaleri-konsernin maardaysvallassa olevien
kommandiittiyhtididen liikkeeseen laskemissa joukkolainoissa.

Rahasto tekee sijoituksensa todenndkdisesti holding-yhtion kautta, jossa vdhemmistdomistajana tulee
olemaan Possessium Oy. Possessium Oy:n maaraysvalta on liikkeeseenlaskijan saamien tietojen mukaan
sama kuin Mediset Hoivarakentajat Oy:ssa. Mediset Hoivarakentajat Oy tulee todenndkdisesti olemaan
Rahaston merkittavin yhteistyékumppani sijoituskohteiden rakennuttamisessa. Eturistiriitaa hallitaan siten,
ettd Rahasto tekee itsenadisesti sijoituspaatdksensa (mukaan Ilukien rakennusurakointisopimusten
kaupalliset ehdot) sijoittajiensa (mukaan lukien valillisesti Lainaosuuksien haltijoiden) etua silmalldpitden
ja Rahastolla on myds holding-yhtiéssa tosiasiallinen maaraysvalta.

8.5 Palkat ja luontoisedut

Rahaston ja Syoéttérahaston palveluksessa ei ole henkilékuntaa tydsuhteessa eika ole maksettu palkkoja
tai palkkioita.

Taaleri Pédomarahastot Oy:n Rahastolta perimasta hallinnointipalkkiosta katetaan palkat ja luontaisedut
eikd Rahasto (tai Syottérahasto) vastaa Taaleri-konsernin henkildkunnan palkoista tai luontoiseduista
Rahaston sijoitustoimintaan liittyen.

8.6 Lihipiiriliiketoimet

Taaleri PAdomarahastot Oy on solminut kirjallisen sopimuksen vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta
seka Rahaston etta Syoéttérahaston kanssa. Taaleri Pddomarahastot Oy:n saama palkkio Rahaston
vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta on yksil6ity esitteen kohdassa 6.8. Taaleri Pédomarahastot Oy
ei saa palkkiota Syéttdrahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta.

Taaleri Varainhoito Oy on solminut kirjallisen sopimuksen vaihtoehtorahaston sailytysyhteiséna
toimimisesta seka Rahaston etta Syo6ttérahaston kanssa. Taaleri Varainhoito Oy:n saama palkkio
Rahaston vaihtoehtorahaston sdilytysyhteiséna toimimisesta on kymmenen tuhatta (10.000) euroa
vuodessa. Taaleri Varainhoito Oy ei saa palkkiota Syéttdérahaston vaihtoehtorahaston sailytysyhteiséna
toimimisesta.

Taaleri Varainhoito Oy on solminut kirjallisen sopimuksen Lainan merkintapaikkana toimimisesta
Syéttérahaston kanssa.

Taaleri PAdomarahastot Oy on liittynyt Rahaston ensimmaiseksi dénettdmaksi yhtiomieheksi 3.000 euron
aanettdman yhtiémiehen padomapanoksella.

Taaleri PAdomarahastot Oy:n taysin omistama tytaryhtid Taaleri Paivakotikiinteistdt GP Oy on seka

Rahaston etta Syoéttérahaston ainoa vastuunalainen yhtidmies. Vastuunalainen yhtiémies ei ole
suorittanut padomapanosta Rahastolle tai Syoéttdérahastolle.

63



9 LUETTELO NAHTAVILLA PIDETTAVISTA ASIAKIRJOISTA

Seuraavien asiakirjojen jaljennokset ovat nahtavilld taman Esitteen voimassaoloajan arkipaivisin
normaalina toimistoaikana Yhtion rekisterdidyssa osoitteessa Kasarmikatu 21 B, 00130 Helsinki:

(a)
(b)

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

Finanssivalvonnan paatds koskien Esitetta, 22.5.2019;

Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista 12 Iluvun 1§:n mukainen Finanssivalvonnan ilmoitus
Syoéttérahaston markkinoinnin aloittamista koskien;

Syéttérahaston liittymissopimus Rahaston aanettémaksi yhtiémieheksi;
Syoéttérahaston 8.4.2019 paivatty yhtidsopimus

Rahaston 8.4.2019 paivatty yhtidsopimus;

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

Nordic Trustee Oy:n, Syé6ttérahaston ja Taaleri Padomarahastot Oy:n valinen 20.5.2019 paivatty
Lainaehtojen tarkoittama Asiamiessopimus;

Asiakirja, sisdltdaen Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista 12 luvun 48§:n 1 momentin mukaiset
Rahastoa koskevat olennaiset ja riittdvat tiedot.
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10 MAARITELMAT JA KASITTEET

Tassa Esitteessa on kaytetty seuraavia maaritelmia ja kasitteita:

Rahasto Taaleri Paivakotikiinteistét Ky, suomalainen
kommandiittiyhtid, jonka y-tunnus on
2994970-3 ja jonka vastuunalaisena
yhtidmiehena toimii Taaleri
Paivakotikiinteistét GP Oy (y-tunnus
2993761-4) ja jonka vaihtoehtorahaston
hoitajana toimii Taaleri Pédomarahastot Oy
(y-tunnus 2264327-7).

Laina tai Voitonjakolaina Taman esitteen ja siihen sisaltyvien
lainaehtojen mukainen Sydéttdrahaston
lilkkeeseen laskema laina.

Lainaosuus Sijoittajan merkitsema osuus Lainaa.

Liikkeeseenlaskija Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky,
suomalainen kommandiittiyhtidé (y-tunnus
2994979-7), jonka vastuunalaisena
yhtidmiehena toimii Taaleri
Paivakotikiinteistét GP Oy (y-tunnus
2993761-4) ja jonka vaihtoehtorahaston
hoitajana toimii Taaleri Pédomarahastot Oy
(y-tunnus 2264327-7).

Sijoittaja Lainaa merkitseva sijoittaja.
Sijoittajien Asiamies Nordic Trustee Oy, y-tunnus 2488240-7.
Syottorahasto Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky
(myds “Liikkeeseenlaskija” ja "Yhtid")
TVL tuloverolaki (1535/1992)
vaihtoehtorahaston hoitaja Lain vaihtoehtorahastojen hoitajista
(162/2014) tarkoittama vaihtoehtorahaston
hoitaja
Yhtio Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky
(myds "Liikkeeseenlaskija” ja
"Syoéttérahasto”)
Vaihtoehtorahastosadantely Tarkoittaa Euroopan Parlamentin ja

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

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

Seuraavassa esitetaan vaihtoehtorahasto Taaleri Paivakotikiinteistét Ky:sta, Taaleri Paivakotikiinteistot
Rahoittajat Ky:sta, Taaleri Paivakotikiinteistdt Sijoittajat Ky:sta, Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat
Ky:std ja Taaleri Paivakotikiinteistét 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.

Taman lisaksi kehotamme sijoittajia tutustumaan Taaleri Paivakotikiinteistét Ky:n yhtiémiesten
keskenaan solmimaan Rahastosopimukseen seka ylla mainittujen rahastojen PRIIPS-asetuksen
(1286/2014EY) mukaisiin avaintietoasiakirjoihin (erityisesti kohta “Riski-hyo6typrofiili”), Taaleri
Paivakotikiinteistét Omistajat Ky:n B-sarjan voitonjakolainan 22.5.2019 paivattyyn tarjousesitteeseen,
voitonjakolainojen ehtoihin seka Taaleri Sijoittajan tietopakettiin.

KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

1. Vaihtoehtorahastojen nimet

Taaleri Paivakotikiinteistot Ky
(y-tunnus 2993761-4; "Rahasto”)

Taaleri Paivakotikiinteistét Rahoittajat Ky
(y-tunnus 2994974-6; "Syottorahasto A")

Taaleri Paivakotikiinteistot Sijoittajat Ky
(y-tunnus 2994982-6; "Syottorahasto B”)

Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky
(y-tunnus 2994979-7; "Syottéorahasto C”)

Taaleri Paivakotikiinteistét Henkildkunta Ky
(y-tunnus 2994976-2; "Syottorahasto D”)

yhdessa "Rahastot” seka Syéttdrahastot A, B, C ja D kaikki
yhdessa jaljempéana "Syottorahastot”.

Esitteen paivamaaralla yhtididen toiminimimuutokset
ylldmainituiksi nimiksi ovat vireilld kaupparekisterissa.

2. Vaihtoehtorahastojen hoitaja

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

3. Vaihtoehtorahastojen sailytysyhteiso

Sailytysyhteisdna Rahastoille toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-
tunnus 2080113-9), joka vastaa Rahastojen omaisuuden
sailyttamisesta seka muista Laissa vaihtoehtorahastojen
hoitajista (162/2014) 15 luvussa sailytysyhteisdlle maaratyista
tehtavista.

4. Kuvaus vaihtoehtorahastojen
sijoitusstrategiasta ja tavoitteista

Syoéttérahastojen sijoitusstrategiana on tehda sijoitus
Rahastoon tdman danettdmana yhtiémiehena.

Syéttérahastot rahoittavat sijoituksensa sijoittajien antamilla
vieraan paaoman ehtoisilla voitonjakolainoilla. Lainaosuudet
maksetaan Sydéttdrahastoille lainaehtojen mukaisesti.
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KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

Sydttérahastot antavat Rahastolle sijoitussitoumuksen, jonka
perusteella Rahasto tekee Syoéttérahastoille padomakutsuja
Rahastoa koskevien sopimusten mukaisesti erissa.

Rahaston sijoituspolitiikkana ja tarkoituksena on tehda
sijoituksia suoraan tai epasuorasti hoiva-alan
kiinteistokohteisiin ja/tai —hankkeisiin, kuten paivakoteihin ja
hoivakoteihin.

Rahaston sijoituskohteita ei ole ennalta maaritelty.
Sijoituspaatos lahtee todennakdisesti liikkeelle vuokralaisen
puolelta tulevasta lahestymisesta, jossa han hakee
kiinteistotarpeelleen rakennuttajaa seka vuokranantajaa.
Rahaston tulee olla naissa tilanteissa uskottava ja
varteenotettava partneri.

Rahaston tavoitteena on hankkia omistukseensa arviolta noin
20-30 sijoituskohdetta. Kunkin sijoituskohteen tarkoitus, koko,
sijainti ja rakennusmateriaali riippuvat mm. vuokralaisen
tarpeesta, tonttien saatavuudesta ja rakennuskaavasta.

Rahaston sijoitustoimintaa tullaan todenndkoisesti
harjoittamaan epdasuorasti holding-yhtién kautta. Holding-
yhtiéssa tulee olemaan mukana vahemmistdsijoittajana
Possessium Oy. Varsinaiset sijoituskohteet tulevat olemaan
holding-yhtion omistuksessa kokonaan.

Rahaston hallinnoima Suomen Paivakodit Ky on solminut
Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa puitesopimuksen, jonka
mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:Ita sen
tarjoamia sijoituskohteita. Edellda mainitusta sopimuksesta
huolimatta Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds
kolmansilta osapuolilta, joskin Mediset Hoivarakentajat Oy:n
uskotaan olevan merkittavin yhteistydkumppani.

Rahasto rahoittaa sijoituksensa kiinteistékohteisiin ja/tai -
hankkeisiin d@nettémien yhtidmiesten sijoitussitoumuksilla,
jotka kutsutaan padaomakutsuilla erissa.

Rahaston toimikausi on viisi (5) vuotta ja sitd on mahdollisuus
jatkaa enintaan kahdella (2) vuodella yhdessa tai useammassa
erassa. Rahastosta on tarkoitus irtautua toimikauden lopussa.

Rahasto tai sen sijoituskohteet voidaan myyda kokonaisuutena
tai tarvittaessa myds yksittaisina sijoituskohteina.

Rahaston taloudellisena tavoitteena on saavuttaa noin 12-15
prosentin vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto (Internal
Rate of Return, "IRR") palkkioiden seka kulujen jalkeen (mutta
ennen sijoittajan maksamia veroja) koko sen toimikaudelta
Rahaston toimikauden lopussa laskettuna.

Rahaston tuottotavoite perustuu lukuisille olettamille ja
sisaltéa tulevaisuutta koskevia lausumia, jotka eivat ole
takeita tulevasta taloudellisesta suorituskyvysta. Rahaston
tulos on riippuvainen Rahaston liiketoiminnan tuloksesta, joka
voi poiketa merkittavasti tulevaisuuteen suuntautuneiden
lausumien yhteydessa ilmaistusta. Monet tekijat, kuten
kohdassa 7 kuvatut vaihtoehtorahaston sijoitustekniikkaan
liittyvat riskitekijat, voivat vaikuttaa Rahaston tulokseen.
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KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

Tuottotavoite on vain tavoite eika sita siten tule pitaa
ennusteena, arviona tai laskelmana Rahaston tulevasta
suorituskyvysta.

Sijoittajan saama kassavirta Rahastosta painottuu
todenndkoéisesti irtautumisesta saataviin kassavirtoihin
ajoittuen Rahaston toimikauden loppuvaiheeseen.

Tiedot siita, minne Rahastona toimiva
vaihtoehtorahasto on sijoittautunut ja
minne Rahastot ovat sijoittautuneet,
jos vaihtoehtorahasto on rahastojen
rahasto

Syéttérahastot ja Rahasto ovat Suomeen sijoittautuneita
suomalaisia kommandiittiyhti6ita. Sy6ttérahastot tulevat
olemaan Rahaston aanettémia yhtiémiehia.

Kuvaus niiden varojen tyypeista, joihin
vaihtoehtorahasto voi sijoittaa

Syoéttérahastot voivat sijoittaa varansa vain Rahaston
aanettdman yhtiémiehen yhtiépanokseen ja, silta osin kuin
Rahastosta palautuneita varoja ei ole valittémasti maksettu
Syéttérahaston Lainaosuuksiin sijoittaneille, lyhytaikaisesti
pankkitalletuksiin.

Rahasto voi sijoittaa varansa suoraan tai valillisesti hoiva-alan
kiinteistékohteisiin seka pankkitalletuksiin.

Kuvaus vaihtoehtorahaston
kayttamista sijoitustekniikoista ja
kaikista niihin liittyvista riskeista

Syéttérahaston ja Rahaston sijoitustekniikkaan liittyva suurin
riski on Rahaston sijoitustoiminnan tuloksellisuuteen liittyva.
Mikali Rahasto ei pysty varojenjakoon tai sen maara jaa
odotettua pienemmaksi, heikentaa se suoraan Rahaston
aanettdman yhtidémiehen, ja siten voitonjakolainan haltijan
tuottoa ja voi johtaa siihen, etta voitonjakolainan haltija
menettaa sijoittamansa padoman kokonaan tai osittain.

Nain ollen kaikki alla kuvatut Rahaston riskit
vaikuttavat toteutuessaan vilillisesti Syottorahaston ja
siten Syottorahaston liikkkeeseen laskemien
voitonjakolainojen (jaljempana "“Lainaosuudet”) arvoon
ja tuottoon yhtd merkittavasti kuin Rahaston tuottoon,
jolloin Syottorahaston riskit ovat samat kuin Rahaston
riskit.

Rahaston toimintaympéristén tilanne voi heikentyd Rahaston
toimikauden aikana.

Rahaston tavoitteena on hankkia ja toteuttaa sijoituskohteita,
jotka sijaitsevat paikkakunnilla, joilla paivahoidon ja
palveluasumisen kiinteistéiden rakentamiselle on suotuisat
olosuhteet. Sijainnit voivat olla kasvukeskuksissa (erityisesti
paivakodit), mutta myds esimerkiksi vanhenevan vaeston
alueilla (hoivakodit). Rahasto hankkii ja rakentaa
sijoituskohteita kysyntalahtdisesti. Paivakoti- tai
hoivakotitoimijan halutessa ryhtya tietyssa kunnassa
palveluntuottajaksi tai laajentaa toimintaansa, se haluaa
toimipaikakseen uuden kiinteistén, ja ryhtya siihen
vuokralaiseksi. Vuokralainen voi olla myds kunta. Naissa
tilanteissa Rahasto haluaa olla tarjoamassa hanketta.
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Sijoituskohteet voivat sijaita eri puolella Suomea.
Sijoituskohteiden lopullinen sijaintijakauma ja mikrosijainnit
maaraytyvat tilakysynnan ja tonttitarjonnan mukaan.

Sijoituskohteiden arvoon, sijoituskohteiden vuokralaisten
vuokranmaksukykyyn ja vuokratasoihin seka sijoituskohteiden
kokonaiskysyntaan on suuri vaikutus kunnan palveluseteli- ja
ostopalvelumydnteisyydella. Tata riskia pienentaa kuitenkin
se, ettd Rahasto voi sijoittaa myds sijoituskohteeseen, jonka
kayttaja on kunta tai muu julkinen taho.

Yleisen taloudellisen tilanteen heikentyminen laajemmin
Euroopassa ja globaalisti voi vaikuttaa haitallisesti myods
Suomen kansantalouden tilanteeseen. Kansantalouden
heikentynyt tilanne saattaa liséksi vaikeuttaa Rahaston ja/tai
Rahaston sijoituskohteena olevien yhtididen mahdollisuutta
saada velkarahoitusta tai velkarahoituksen kustannukset
voivat olla korkeita ja/tai nousta, jolloin Rahasto ei
valttdmatta pysty tekemaan sijoituksia ja toteuttamaan
sijoituskohteita sen suunnittelemassa laajuudessa.
Kansantalouden ja kiinteistdmarkkinoiden heikentynyt tilanne
voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja
sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Yksittdisessa sijoituskohteessa vuokralainen on
lahtokohtaisesti sama koko Rahaston elinkaaren ajan, ja
vuokran maara ja korotustapa sovitaan vuokrasuhteen alussa.
Kiinteistémarkkinoiden yleiselld kehityksella seka
kohdealueiden vuokralaismarkkinassa tapahtuvilla kysynnan
muutoksilla ei siten ole niin merkittavaa vaikutusta Rahaston
sijoituskohteistaan saamaan tuottoon kohteiden pitoaikana
(vuokralaismarkkinat). Sen sijaan kohteista irtauduttaessa
(kiinteistdsijoitusmarkkinat) kiinteistdmarkkinoiden yleisella
kehityksella voi olla merkittavaakin vaikutusta tuottoon.
Vuokralaisten vuokranmaksukykyyn on kuitenkin merkittava
vaikutus alueen kunnan / maakunnan paatdksilla esim. lapsen
tai vanhuksen hoivasta maksettavalla korvauksella, joka voi
muuttua Rahaston toimikauden aikana. Jos esimerkiksi
palvelusetelin kayttd vahenee Rahaston kohdealueilla tai muut
toimijat kuin vuokralainen rakennuttavat samalle alueelle
kilpailevia hoitopaikkaa tarjoavia kiinteist6ja, sijoituskohteiden
kysynta ja vuokrataso voivat laskea ja/tai vuokralaisen
maksukyky heikentya. Hairiét kohdealueiden oletetussa
kehityksessa ja hoivan tuotannon kysynnan muutokset
saattavat vaikuttaa haitallisesti myds Rahaston saamaan
tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan
tuottoon.

Rahasto ei vélttamatta pysty reagoimaan oikea-aikaisesti
epaedulliseen toimintaymparistén kehitykseen.

Rahaston kannalta epdsuotuisat muutokset nykyisisséa
trendeissd, kuten esimerkiksi palvelusetelin kdytdn
vdheneminen tai yksityisen tuotannon kysynnén
heikentyminen, voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston
liiketoimintaan.
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Sijoituskohteiden rakennuttaminen ja pitkdaikainen
vuokraaminen ovat riippuvaisia yksityisten palveluntuottajien
kyvysta tarjota palveluja kannattavasti kunnalle. Palvelujen
kysyntaan on merkittava vaikutus kunnan tai maakunnan
tavalla jarjestaa paivahoito- ja palveluasumis- ja muita
yhteiskunnallisia palveluja. Kuntien ja yksityishenkiléiden
mieltymykset ja olosuhteet voivat muuttua ajoittain useasta
syysta johtuen ja tallaiset muutokset voivat olla vaikeasti
ennakoitavissa. Esimerkiksi kunnan poliittisen ilmapiirin
muutokset voivat vaikuttaa yksityisten sosiaali- ja
terveyspalvelujen kayttédon kunnassa.

Riskia pienentaa se, etta Rahasto voi rakennuttaa kiinteistdja
my®s julkiselle taholle. Erityisesti, vaestdkehityksesta johtuen,
palveluasumispaikkojen tarve ei tule pienenemaan lahivuosina.
Siten uusia kiinteist6ja tulee rakentaa paitsi lisda, myos
nykyisten vanhenevien kiinteistdjen tilalle.

Jos Rahaston sijoitusstrategian ja sijoituskohteiden kannalta
suotuisat trendit muuttuvat Rahaston kannalta epasuotuisaan
suuntaan, saattaa talla olla haitallinen vaikutus Rahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Korkojen nousu voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
sijoituskohteiden arvoon ja aiheuttaa Rahastolle haasteita
irtautua sijoituskohteista tulevaisuudessa.

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

Korkojen nousulla saattaa olla haitallinen vaikutus Rahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa haitallisesti
sijoituskohteista irtautuessa saataviin tuottoihin.

Sijoituskohteista irtauduttessa, irtautumiseen voi vaikuttaa
haitallisesti euron vahvistuminen suhteessa muihin
valuuttoihin, mikali potentiaalinen ostaja tai ostajat tulevat
euroalueen ulkopuolelta.

Riskin toteutumisella saattaa olla haitallinen vaikutus Rahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.
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Rahaston menestys riippuu sen kyvystad neuvotella
tarvittavasta velkarahoituksesta ja sen ehdoista.
Velkarahoituksen kdyttdminen lisdé riskié Rahaston
sijoituskohteiden arvon alenemisesta sekd Rahaston
yhtiépanosten (ja Syéttérahaston Rahastoon tekemén
sijoituksen) menettémisests tai tappiollisuudesta, mika
puolestaan vaikuttaa vastaavasti Lainaosuuksille tehtviin
suorituksiin.

Rahasto ja sen sijoituskohteena olevat yhtiét voivat
saantdjensa mukaisesti ottaa vierasta padaomaa
sijoitustoimintaansa varten. Lahtékohtaisesti vierasta
padomaa aiotaan ottaa sijoituskohteina oleville yhtigille.
Rahasto saattaa myo0s joutua antamaan takauksia varsinaisten
lainanottajien puolesta. Vieraan padoman maara ja ehdot ovat
riippuvaisia neuvotteluista luottolaitosten kanssa. Vieraan
paaoman ehtoisen rahoituksen saatavuus ja hinta saattavat eri
markkinatilanteissa vaihdella huomattavasti esimerkiksi
rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden, korkojen nousun tai
pankkisaantelyn tiukentumisen johdosta.

Rahasto ei voi taata, ettd vieraan padoman myontdjan kanssa
kaytavissa neuvotteluissa onnistutaan ja esimerkiksi
rahoituksen hinta tai muut rahoitusehdot toteutuvat
suunnitellusti. Jos velkarahoitusta ei ole saatavissa riittavasti,
Rahaston tekemat sijoitukset sijoituskohteisiin ja naiden
hajautus voivat jadda suunniteltua pienemmiksi. Rahaston
epaonnistuminen rahoitusneuvotteluissa voi vaikuttaa
merkittavasti kohteiden rahoituskustannuksiin ja
kannattavuuteen heikentaen Rahaston arvoa ja tuottoa ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen maaraa
ja/tai niille maksettavaa tuottoa.

Vieras paaoma ja sille kertyva korko on sijoituskohteena
olevan yhtidn taseessa aina paremmalla etusijalla
mahdollisessa maksukyvyttémyystilanteessa kuin Rahaston
suoraan tai valillisesti tekema sijoitus. Vieraan padoman
myo6ntajalla on yleensa myds saatavansa vakuudeksi
panttioikeuksia. Talldin mahdollisessa Rahaston
sijoituskohteena olevan yhtién maksukyvyttdmyystilanteessa
on mahdollista, etta panttioikeuksia realisoidaan hinnoilla,
jotka johtavat sijoituskohteena olevan yhtién tekeman
sijoituksen arvonalenemiseen tai menettdmiseen kokonaan.
Tama vaikuttaisi haitallisesti Rahaston arvoon ja tuottoon ja
siten edelleen Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraan ja/tai tuottoon.

Kun sijoituksia toteutettaessa kaytetaan velkarahoitusta,
Rahaston yhtiépanoksille maksettava tuotto ja yhtidpanosten
takaisinmaksu on paasaantdisesti viimeisena
maksunsaantijarjestyksessa. Rahaston tekeman sijoituksen
menettaminen on talléin todennakdisempaa kuin jos sijoitus
tehtaisiin ilman velkarahoitusta. Sy6ttérahaston Rahastoon
sen yhtiémiehena tekeman sijoituksen menettédminen
kokonaan tai osittain vaikuttaa vastaavasti suoraan
Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai
tuottoon.
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Naiden riskien toteutumisella voi olla haitallinen vaikutus
Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohteiden budjetoidut tuotto- ja kulutasot eivit
toteudu Rahaston toimikauden aikana.

Rahaston tuotot muodostuvat sijoituskohteiden varojenjaosta
Rahastolle Rahaston toimikauden aikana seka sijoituskohteista
irtauduttaessa saatavista myyntivoitoista. Rahaston saama
varojenjako on riippuvainen vuokralaisilta saatavista
vuokratuotoista. Investointilaskelmissa on tehty oletuksia
muun muassa sijoituskohteiden vuokrauksesta, kohteiden
valmistumisaikataulusta, toteutuvista vuokratasoista,
kayttoasteista seka kohteiden hoitokuluista. On mahdollista,
ettd sijoituspaatdksien pohjana olevissa investointilaskelmissa
kaytetyt oletukset kohteiden vuotuisista kassavirroista eivat
toteudu, mika voi vaikuttaa negatiivisesti Rahaston tuottoihin.

Sijoituskohteiden pitoaikana tuottamiin kassavirtoihin
saattavat vaikuttaa vuokratuottojen lisaksi kohteiden kulut.
Mikali esimerkiksi sijoituskohteiden toteuttamiseen ja
rakennuttamiseen liittyvat kulut seka sijoituskohteiden hoito-
ja korjauskulut toteutuvat budjetoitua suurempina, vaikutus
Rahaston kassavirtoihin olisi negatiivinen.

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

Rahaston menestys on riippuvainen Rahaston kyvysta I6ytda
ja toteuttaa sen sijoitusstrategiaan ja tuottotavoitteeseen

parhaiten sopivia sijoituskohteita.

Rahaston menestys on riippuvainen sen kyvysta |oytaa ja
toteuttaa Rahastolle tuottavia sijoituskohteita. On mahdollista,
ettd tuotto-odotukseltaan ja muilta ominaisuuksiltaan sopivia
sijoituskohteita ei saada hankittua Rahaston sijoituskauden
aikana eika ole taattua, ettd valitut kohteet tuottavat voittoa.

Rahasto lahtee mukaan hankkeeseen lahtékohtaisesti vasta
siind vaiheessa, kun tarpeen tayttava tontti on varmistunut ja
vuokralainen valmis sitoutumaan rakennuttamiseen ja
vuokraamiseen. Mitaan takeita siita, etta edellamainitussa
toimintatavassa onnistutaan, ei voida antaa.

Kilpailu voi pakottaa Rahaston tarjoamaan kiinteistda
odotettua alemmalla vuokralla tai lyhyemmalla vuokra-ajalla
sijoituskohteiden saamisen varmistamiseksi, mika voi johtaa
tavoiteltua alhaisempiin tuottoihin. Lisaksi ei ole takeita siitd,
ettd sijoituskohteita voidaan rakentaa arvioidussa aikataulussa
ja kaupallisesti kohtuullisilla kustannuksilla tai ollenkaan.
Nama tekijat voivat nostaa Rahaston sijoituskohteiden
hankkimisesta ja hankkeiden etsimisesta aiheutuvia kuluja ja
tulevilla investoinneilla voi olla Rahastolle odotettua alhaisempi
tuotto.
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On olemassa riski, ettd Rahastolle tehdyt sijoitukset
menetetaan osittain tai kokonaan. Ei ole takeita siita, etta
Rahasto onnistuu toteuttamaan sijoitusstrategiaansa
suunnitelmien mukaisesti tai ettéd Rahaston sijoitukset ovat
onnistuneita. Jos Rahasto ei kykene aloittamaan ja
toteuttamaan hankintoja kaupallisesti kohtuullisilla ehdoilla
sijoitusstrategiansa mukaisesti ja jos taman seurauksena
Rahaston sijoitusstrategia epaonnistuu tai se ei tuota
odotettuja tuloksia, voi talla olla haitallinen vaikutus Rahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Rahasto pyrkii pienentdamaan riskejaan sopimuksilla.
Sijoituskohteisiin liittyvien sopimusten (esimerkiksi yhteisty6-,
urakka-, rahoitus- ja vuokrasopimukset) laatimisessa tai
neuvottelussa epaonnistuminen voi siten lisatd Rahaston
riskid. Sopimusneuvottelujen viivastyminen tai
epaonnistuminen voi heikentad merkittavasti Rahaston
saamaa tuottoa ja sen arvoa ja siten Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaa varojen maaraa ja/tai niille maksettavaa
tuottoa.

Rahaston ja Mediset Hoivarakentajat Oy:n vélisen
puitesopimuksen pddttyminen Rahaston sijoituskauden aikana
voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan.

Rahaston hallinnoima Suomen Paivakodit Ky on solminut
Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa puitesopimuksen, jonka
mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:Ita sen
tarjoamia sijoituskohteita. Puitesopimuksesta huolimatta
Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta
osapuolilta, joskin Mediset Hoivarakentajat Oy:n uskotaan
olevan merkittavin yhteistydkumppani. Puitesopimuksen on
sovittu olevan voimassa siihen saakka, kunnes Rahaston
sijoituskausi on paattynyt ja viimeinen puitesopimuksen
mukaisesti Mediset Hoivarakentajat Oy:n tarjoama
sijoituskohde on hankittu/rakennutettu Rahastolle.
Kummallakin osapuolella on kuitenkin oikeus purkaa
puitesopimus mikali toinen osapuoli olennaisesti ja muutoin
kuin tilapaisesti rikkoo puitesopimuksen ehtoja tai menettelee
tavalla, jota on pidettdva térkean tuottamuksellisena eika
toisen osapuolen kirjallisesta huomautuksesta huolimatta
korjaa viivytyksettd menettelyaén. Rahaston ja Mediset
Hoivarakentajat Oy:n valisen puitesopimuksen paattyminen
syysta tai toisesta voisi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
saamaan tuottoon ja siten sen arvoon. Talléin on olemassa
riski siita, ettd Rahasto ei onnistu 16ytéamaan tarpeeksi sen
sijoitusstrategian mukaisia sijoituskohteita.

Mikali puitesopimus paattyisi ja Rahasto epdonnistuisi sopivien
sijoituskohteiden I6ytamisessa, voi talla olla haitallinen
vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Vuokratuottojen pieneneminen ja vuokralaisten vaihtuvuus
voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon.

Rahaston menestys riippuu merkittavasti sen kyvysta yllapitaa
sen sijoituskohteista saatavia vuokratuottoja. Rahaston
lilketoimintaan liittyy jossain maéarin riski vuokratasojen lisaksi
vuokralaisten vaihtuvuudesta, mika vaikuttaa Rahaston
vuokratuottojen maaraan. Vuokralaisten vaihtuvuuden kasvu
voi johtaa vuokratuottojen menetykseen vuokrasuhteiden
valissa. Vuokrasopimukset ovat ldhtékohtaisesti vahintaan 15
vuoden mittaisia maaraaikaisia sopimuksia, mika tarkoittaa,
ettei vuokralaisvaihtuvuus ole todenndkdista, mutta mikali
vuokralainen tulisi suorituskyvyttdmaksi vuokrasopimuksen
mukaisesti velvollisuuksien suhteen, tulisi Rahaston etsia tilalle
toinen vuokralainen. Talléin on hyvin mahdollista, ettd kahden
vuokrasuhteen valin jaa aika, jolta vuokraa ei onnistuta
perimaan keneltakaan.

Vuokratuotot ja vuokralaisten vaihtuvuus riippuvat ennen
kaikkea vuokrasopimuksesta ja vuokralaisen kyvysta vastata
sen velvoitteista, mutta myos yleisesta taloudellisesta
tilanteesta ja kiinteistdmarkkinoiden tilanteesta. Lisaksi
vuokratuottoihin ja vuokralaisten vaihtuvuuteen vaikuttaa
Rahaston sijoituskohteita vastaavien kohteiden
(rakennettavien tai jalostettavien) maara, joka voi lisata
vastaavien kohteiden tarjontaa suhteessa kysyntaan. Lisdksi
Rahaston sijoituskohteiden kunto, sijainti ja muut
ominaisuudet voivat vaikuttaa siihen, etta ne eivat vastaa
kysyntaa. Tama voi vaikuttaa kokonaisuudessaan
negatiivisesti Rahaston kykyyn yllépitaa ja nostaa
sijoituskohteiden vuokratuottojen kokonaismaaraa.

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

Sijoituskohteiden vuokraukseen liittyy riski vuokralaisten
maksukyvysta ja vuokralaisten kyvystad suoriutua muista
vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.

Rahaston tuottotavoite riippuu merkittavasti vuokralaisten
kyvysta suoriutua vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.
Vuokralaisten suorituskykyyn voivat vaikuttaa monet seikat,
joista vain osa on vuokralaisten omasta toiminnasta johtuvia.
Erilaiset epakohdat palvelutuotannossa voivat johtaa siihen,
ettd kunta lakkaa hankkimasta palveluita vuokralaisilta, tai
poistaa taltd mahdollisuuden toimia palvelusetelituottajana,
mika vaikuttaa negatiivisesti vuokralaisten liiketoimintaan.
Maineen heikentyminen mista syysta tahansa voi vaikuttaa
negatiivisesti vuokralaisten liiketoimintaan.

Vuokralaisten mahdolliset vuokranmaksuvelvollisuuden
laiminlydnnit vaikuttavat negatiivisesti Rahaston tuoton
muodostukseen. Kukin sijoituskohde rakennutetaan
vuokralaisen tilauksesta ja vuokralaiselle. Sijoituskohteita
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arvioidaan tulevan olemaan noin 20-30 kpl, joista useissa
tulee olemaan Yhtion kasityksen mukaan sama vuokralainen.
Tama lisaa vastapuoleen kohdentuvaa riskia.

Vuokranmaksuvelvollisuuden toteutumisen lisdksi Rahasto on
riippuvainen vuokralaisten kyvysta noudattaa
vuokrasopimusta muilta osin ja selviytya muista
vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan, esimerkiksi
vuokralaisten vuokrasopimuksen mukaisesta velvollisuudesta
maksaa tontinvuokra, lammitys, sahkd, vesi, jatehuolto,
kiinteisténhuolto, kiinteistévero ja kiinteistén
taysarvovakuutus.

Tallainen saattaisi muun muassa aiheuttaa Rahastolle
lisdantyneita kuluja ja korvausvastuita, vaikuttaa haitallisesti
Rahaston maineeseen potentiaalisten vuokralaisten
keskuudessa seka vaikuttaa haitallisesti Rahaston tuottoon ja
sen omistamien sijoituskohteiden myyntiin tulevaisuudessa.

Mink& tahansa vuokralaisiin ja niiden maksukykyyn liittyvan
riskin toteutumisella voi olla haitallisia vaikutuksia Rahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Rahaston sijoituskohteiden sijaintien houkuttelevuus voi laskea
Rahaston toimikauden aikana.

Sijoituskohteiden sijainnit maarittyvat vuokralaisten tarpeiden
mukaan. Sijainnit voivat menettaa suosiotaan Rahaston
toimikauden aikana monista syista johtuen. Tallaisia syita ovat
muun muassa muutokset julkisessa lilkkenteessa tai
kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa tehtavat paatdkset,
jotka voivat esimerkiksi heikentda sijaintien saavutettavuutta
tai tuoda alueelle epasuotuisia piirteitd, eika Rahastolla
valttamatta ole mahdollisuutta vaikuttaa naihin muutoksiin.
Sijoituskohteiden sijaintien suosio voi muuttua Rahaston
toimikauden aikana, mika voi vaikuttaa haitallisesti
sijoituskohteiden vuokraukseen ja Rahaston mahdollisuuksiin
irtautua sijoituskohteistaan. Riski on kuitenkin ldhtdkohtaisesti
pieni, silla vuokralainen tekee ennen palveluntuottajaksi ja
siten vuokralaiseksi ryhtymista selvityksen sijainnin osalta
erityisesti paivahoidon ollessa kyseessa, jolloin sijainnilla on
tarkea merkitys perheille.

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

Rahaston sijoitustoiminnan menestys on riippuvainen sen
yhteistybkumppanin Mediset Hoivarakentajat Oy:n ja
mahdollisten muiden yhteistybkumppaneiden ja muiden
palveluntarjoajien sekd sopimuskumppanien valinnasta ja
niiden kyvysta toteuttaa palveluitaan Rahastolle.
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Rahaston hallinnoiman yhtidén ja Mediset Hoivarakentajat Oy:n
vdlille solmitun puitesopimuksen mukaisesti se voi hankkia
Mediset Hoivarakentajat Oy:n tarjoamia sijoituskohteita.
Rahasto voi hankkia sijoituskohteita myds kolmansilta
osapuolilta, joskin Mediset Hoivarakentajat Oy:n uskotaan
olevan merkittavin yhteistykumppani. Rahasto voi valvoa
sijoituskohteiden rakennuttamista. Rahaston
yhteistydkumppaneiden, kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:n
epaonnistuminen tehtaviensa suorittamisessa voi vaikuttaa
haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Sijoituskohde solmii urakkasopimuksen Mediset
Hoivarakentajat Oy:n tai vastaavan kumppanin kanssa
sijoituskohteen rakentamisesta. Rahasto voi siten olla
riippuvainen sen yhteistydkumppanin hinta-, laatu-,
palvelutarjonta-, toimitusehto- ja
toimitusaikataulumuutoksista tai -poikkeamista. Lisdksi
Rahasto 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.
Rahaston sijoituskohteina olevissa rakennuksissa mahdollisesti
esiintyvat laatu-, materiaali-, valmistus-, suunnittelu-,
rakennusviat tai -virheet saattavat haitallisesti vaikuttaa
Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Rahaston sijoituskohteiden rakentamishankkeet voivat olla
laajoja projekteja ja rakentamisajat voivat olla pitkia. Rahasto
altistuu sen yhteisty6kumppaneihin, kuten Mediset
Hoivarakentajat Oy:66n seka muihin sen kayttamiin
palveluntarjoajiin liittyviin riskeihin. Jos Rahaston
yhteistydkumppani Mediset Hoivarakentajat Oy tai muu
sopimuskumppani ajautuu maksukyvyttémaksi tai konkurssiin
tilauksen ja hankkeen valmistumisen valisena aikana, voi
sijoituskohteen rakentaminen lykkaantya tai peruuntua
kokonaan. Rahaston sijoituskohteet saattavat taman lisaksi
my6s menettdd mahdolliset toimitusten etukateismaksut seka
toimittajan mahdollisesti antaman takuun hyddyn. Mediset
Hoivarakentajat Oy:n tai muun palveluntarjoajan tai muun
sopimuskumppanin konkurssi, maksukyvyttdmyys tai uhkaava
maksukyvyttdmyys voi siten vaikuttaa haitallisesti Rahaston ja
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoihin. Lisdksi ei ole mitaan
takeita siita, ettd hyvaksyttavia palveluntarjoajia on tarjolla
markkinoilla Rahaston tarpeen mukaan ja Rahaston
kayttamien palveluntarjoajien korvaaminen voi olla hankalaa
ja kallista.

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

Sijoituskohteiden toteuttamiseen liittyy kustannus- ja
viivastysriskejd, kuten kaavamuutoksiin ja rakennuslupiin
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liittyvat viranomaismenettelyt ja niistd mahdollisesti tehtévét
valitukset.

Sijoituskohteiden rakentaminen edellyttaa Iahtékohtaisesti
rakentamisen mahdollistavaa kaavoituspaatosta ja/tai
rakennuslupaa. Naiden lisdksi rakentaminen voi edellyttaa
erilaisia muita lupia, joihin liittyy viranomaisten harkintavaltaa
ja erilaisia kuulemis- ja valitusmenettelyita. Muut luvat tai
myonteiset lausunnot ovat kohteesta riippuen esimerkiksi
purkamislupa, maisematyélupa ja museoviraston ja muiden
virastojen mydnteiset lausunnot. Sijoituskohteen
yksityiskohtaisiin suunnitelmiin tulee saada
viranomaishyvaksynnat esimerkiksi rakenne-, ilmanvaihto-
seka kiinteistdn vesi- ja viemarisuunnitelmien osalta. Mikali
rakennushanke edellyttaa lupien saamista, voi kielteinen
paatds lupahakemuksesta tai paatdoksesta tehty valitus johtaa
rakennusvaiheen viivastymiseen tai estymiseen.

Sijoituskohteiden rakentamiseen liittyvat kaavoitus- ja
lupamenettelyt seka erilaiset kuulemis- ja valitusmenettelyt
saattavat kestaa jopa vuosia ja viivastyttaa hankkeiden
toteuttamista. Vaikka lupahakemukset pyritéan laatimaan ja
selvitykset tekemaan mahdollisimman kattavasti, itse
menettelyyn ja sen aikatauluun ei yleensa pystyta
vaikuttamaan, silla menettelyt ovat usein hallinnollisia tai
hallintolainkaytodllisia eivatka sijoituskohteet valttamatta ole
osapuolena esimerkiksi valitusmenettelyssa. Siten Rahasto (tai
sen vastuunalainen yhtidmies tai vaihtoehtorahastojen hoitaja
tai sijoituskohde tai urakoitsija) ei voi yksin omalla
toiminnallaan nopeuttaa kyseisten menettelyjen loppuun
saattamista. Rahaston 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 mitédan takeita siita, etta
viranomaiset mydntavat Rahaston strategian mukaisille
sijoituskohteille tarvittavat luvat tai siita, ettei lupapaatdksia
mahdollisten valitusten johdosta kumota tai muuteta Rahaston
sijoitustoiminnan kannalta epdedullisella tavalla. Epasuotuisat
hallinnolliset tai hallintolainkaytélliset ratkaisut, pitkittyneet
lupamenettelyt kuulemismenettelyineen ja valituksineen seka
Rahaston sijoituskohteiden maineen heikentyminen voivat
vaikuttaa haitallisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen
arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon mm.
hankkeiden toteuttamista viivastyttamalla tai estamalla, kuluja
lisaamalla tai muutoin.

Rahasto ei ryhdy hankkeeseen ennen kuin asianomaiset luvat
ovat Rahaston mielesta kunnossa, mutta hankkeiden
pitkittyminen edelld mainitulla tavalla voi vaikuttaa haitallisesti
Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Sijoituskohteiden hankintaan ja rakennuttamiseen voi liittyd
viivdstymiseen, odottamattomiin kustannuksiin tai piileviin
virheisiin sekd pilaantumiseen ja ympéristévastuisiin liittyvia
riskejé.

Rahaston tuleviin sijoituskohteisiin voi sisaltya merkittavia
riskeja liittyen mahdollisiin viivastyksiin, odottamattomiin
kuluihin, piileviin virheisiin tai sijoituskohteiden kehitykseen.
Rahaston rakennuttaessa kiinteistokohteita, altistuu Rahasto
myds viivastymisiin, lisdkustannuksiin ja rakenteellisiin
vikoihin liittyville riskeille seka muille riskeille, jotka voivat
aiheuttaa viivastymisia ja joilla voi olla haitallisia vaikutuksia.
Kohteen rakentamisesta tehtava urakkasopimus kattaa
lahtokohtaisesti nama riskit, mutta on aina mahdollista, etta
vahinko ei urakkasopimuksen mukaan kuulu urakoitsijalle.

Rahaston ostaessa sijoituskohteita, voi kohteisiin sisaltya
huolellisen due diligence -tarkastuksen jalkeenkin piilevia
virheitd, joiden aiheuttamia kustannuksia Rahasto ei
valttamatta pysty perimaan myyjilta. Myyjan antamat
kiinteistékohdetta koskevat vakuutukset voivat olla my6s
taytantédnpanokelvottomia myyjan maksukyvyttémyyden
takia tai muista syista.

Lisaksi Rahasto voi altistua odottamattomille ongelmille tai
tunnistamattomille riskeille, joiden suhteen Rahastolla ei
valttdmatta ole sopimukseen perustuvaa suojaa, kuten
kiinteistékohteiden yllapidon, korjausten tai
ajanmukaistamisen viivastymiselle.

Lisaksi esimerkiksi maaperan pilaantuminen voi aiheuttaa
Rahastolle merkittavia viivastyksia ja kustannuksia
rakennushankkeissa. Pilaantuneen maaperan poistaminen tai
puhdistusty6t voivat viivastyttaa sijoituskohteiden
valmistumista. On myds mahdollista, ettd Rahastolle voi tulla
suoraan tai valillisesti ymparistdvastuita sen hankkiessa tai
rakennuttaessa sijoituskohteita. Lisdksi epdonnistuminen
ymparistdlainsaadanndén noudattamisessa tai tarve noudattaa
tiukempia ymparistésaanndksia voi nostaa Rahaston
kustannuksia ja hankaloittaa sen sijoituskohteiden
toteuttamista.

Ei ole takeita siitd, etta sijoituskohteiden hankinta tai
rakentaminen onnistuu. Epdonnistuminen sijoituskohteiden
hankinnassa tai rakentamisessa voi vaikuttaa haitallisesti
Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

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

Sijoituskohteiden valmistumiseen liittyy riski lakoista ja muista
tybmarkkinatoimista.

Rahastolle rakennettavien sijoituskohteiden valmistuminen
saattaa viivastya, mikali sijoituskohteen rakennustyot
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keskeytyvat lakkojen tai muiden tyédmarkkinatoimien johdosta.
Hankkeen viivastymisella voi olla kielteisia vaikutuksia
Rahaston mahdollisuuteen hankkia vuokratuloja ja
viivastyminen voi my6s johtaa korvausvelvollisuuteen
vuokralaiseen nahden. Viivastymisella voi siten olla kielteinen
vaikutus Rahastoon ja Lainaosuuksien haltijoille
palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan
tuottoon.

Hankkeisiin liittyy projektiriskejé, jotka voivat olla
kumulatiivisia.

Vaikka sijoituskohteiden projektiriskin (esim. rakennusvirhe,
lakko, onnettomuus, riidat tms.) toteutuminen saattaa
yksittdisena aiheuttaa vain vahaista haittaa, voi sen
toteutuminen samanaikaisesti muiden riskien toteutumisen
yhteydessa aiheuttaa merkittdvaa haittaa. Tassa kuvattuja
sijoituskohteisiin liittyvia projektiriskeja tarkasteltaessa on
siten otettava huomioon riski siita, etta riskien toteutumisesta
aiheutuvat haittavaikutukset voivat olla kumulatiivisia.

Sijoituskohteita realisoitaessa kauppasopimuksiin voi siséltya
myyijédn vastuita ja tdhén siséltyvié sulkutilivaatimuksia.

Rahaston tarkoituksena on myyda sijoituskohteet luopumalla
Rahaston yhtidosuuksista. On myds mahdollista, etta
irtautuminen  tapahtuu siten, ettd Rahasto Iluopuu
sijoituskohteista portfoliokauppana tai yksitellen.
Sijoituskohteiden luovutussopimuksiin liittyy tavanomaisesti
myyjan vastuuseen liittyvida lausekkeita, jotka saattavat
oikeuttaa ostajatahon kauppahinnan alennukseen jopa vuosia
kaupan toteutumisen jalkeen, mikali kaupan kohteesta [6ytyy
virheitd, joita ei kaupan tekohetkelld ollut tiedossa.

Myyjan vastuuta koskevat lausekkeet voivat johtaa
sulkutilijérjestelyihin Rahaston tai sijoituskohteiden
kauppahinnasta ja nain pidentda Rahaston sijoitusaikaa ja
taten heikentda Rahaston saamaa tuottoa ja sen arvoa ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaa varojen maaraa ja/tai
niille maksettavaa tuottoa ja/tai pidentda Lainaosuuksien
sijoitusaikaa ennakoidusta.

Sijoituskohteiden hoitokulut voivat jddd&d Rahaston
vastattavaksi.

Rahasto pyrkii siirtdmaan vastuun kiinteistdkohteiden
hoitokuluista, esimerkiksi sdhko-, vesi-, lammityskuluista ja
ulkoalueiden hoitoon ja siivoukseen liittyvista kuluista,
vuokralaiselle. Mikali vuokralainen ei suoriutuisi kuluista, ei ole
takeita siita, etteikd kuluvastuu siirtyisi Rahastolle, ja
Rahaston tulisi siten pystya kattamaan kulut kokonaan tai
osittain sen sijoituskohteesta saamilla vuokratuotoilla.

Taman riskin toteutuminen voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten Lainaosuuksien
haltijoille palautettavaan varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.
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Ulkoinen tapahtuma ja vahingot voivat vaikuttaa negatiivisesti
sijoituskohteiden kédytettdvyyteen ja kassavirtoihin. On
mahdollista, ettd sijoituskohteiden vakuutusturva ei kata
riittdvdasti kaikkia riskejé ja onnettomuuksia tai ole muutoin
riittdvé kaikissa tilanteissa.

Sijoituskohteina oleviin kiinteistéihin liittyy rakennus- ja
kayttovaiheessa riskeja, jotka vaikuttavat kohteiden
kaytettavyyteen ja Rahaston kassavirtoihin. Esimerkiksi
maaperan pilaantuminen, kiinteisté6n kohdistuvan
rakennusvirheen ilmeneminen, onnettomuus, poikkeukselliset
sdaolosuhteet, luonnonkatastrofi tai muu tuho tai vahinko,
kuten tuhotyd tai tulipalo tai ilmituleva terveyshaittoja
aiheuttava tekija voivat vaikuttaa negatiivisesti sijoituskohteen
kaytettavyyteen, aiheuttaa Rahastolle suoraan tai valillisesti
lisdkustannuksia ja vaikuttaa sijoituskohteiden ja siten myds
Rahaston arvoon ja sen saamaan tuottoon haitallisesti ja siten
edelleen Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai
niille maksettavaan tuottoon.

On lisaksi mahdollista, etta sijoituskohteiden vakuutusturva ei
kata riittavasti kaikkia riskeja ja onnettomuuksia tai ole
muutoin riittdvan kattava kaikissa tilanteissa. Vakuutusyhti6t
voivat lisdksi kokonaan tai osittain evata sijoituskohteiden
korvausvaatimukset tai on mahdollista, etta ne eivat viime
kadessa pysty tayttamaan velvoitteitaan vakuutussopimuksien
edellyttdmalla tavalla. Katkokset, hairiot ja teknistaloudellisen
kayttdéian saavuttamatta jaadminen voivat siten vaikuttaa
haitallisesti Rahaston arvoon ja tuottoihin ja siten
Lainaosuuksille palautettavien varojen maaraan ja/tai niille
maksettavaan tuottoon.

Rahaston sijoitustoimintaan liittyvdn lainsddddnnén ja
oikeuskdytdnnén muutokset voivat olla epdedullisia.

Rahasto on riippuvainen sen sijoituskohteiden suotuisasta
oikeudellisesta toimintaymparistésta. Erityisesti sosiaali- ja
varhaiskasvatuksen palveluiden tuottamiseen, maankayttoon,
rakentamiseen, paivakotien ja hoivakiinteistéjen vuokraukseen
ja verotukseen, yksityiseen hoivaan ja palveluseteleihin
liittyvan lainsaadannon, viranomaismaaraysten tai
oikeuskaytannoén tai naiden tulkinnan epaedulliset muutokset
Rahaston ja sen sijoituskohteiden tai vuokralaisten kannalta
voivat lisata kustannuksia tai muutoin vaikuttaa haitallisesti
Rahaston arvoon ja tuottoihin, ja siten myds Lainaosuuksien
arvoon ja tuottoon.

Muutokset Rahastoon tai sen sijoituskohteisiin vaikuttavissa
laeissa, maarayksissa ja tulkinnoissa voivat vaatia Rahastoa
sopeuttamaan sen toimintaa, mika voi vaikuttaa haitallisesti
sen sijoituskohteiden arvoon tai kasvattaa Rahaston
kustannuksia ja/tai hidastaa tai keskeyttaa tiettyjen
sijoituskohteiden rakentamisen tai toteuttamisen.

Naiden riskien toteutumisella saattaa olla haitallisia
vaikutuksia Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja siten
Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen maaraan
ja/tai niille maksettavaan tuottoon.
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Sijoituskohteiden arvostukseen sisélityy tietyssd méérin
epdvarmuutta.

Keskeneraisten sijoituskohteiden arvona pidetaan niihin
sitoutuneen paaoman nimellisarvoista kokonaismaaraa.
Rahaston vaihtoehtorahastonhoitaja aikoo tilata markkinoilla
luotettavaksi tunnetulta arvonmaarittdjaltd arvonmaarityksen
valmiiden sijoituskohteiden arvosta. Arvonmaarittaja tekee
arvonmaarityksen itsenaisesti omia
arvonmaaritysperiaatteitaan noudattaen ja ilmoittaa sen
lopputuloksena Rahaston vaihtoehtorahastojen hoitajalle
kasityksensa valmiiden sijoituskohteiden velattomasta arvosta.
Rahaston vaihtoehtorahastonhoitaja voi kayttéaa mainittua
arvostusta Rahaston arvonmaarityksessa.

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

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

Rahaston irtautuessa sijoituskohteistaan niiden myynti voi olla
tavallista vaikeampaa, mikéli markkinoilla ei ole tarpeeksi
likviditeettid tai markkinoilla esiintyy hairibita.

Rahaston tarkoituksena on myyda Rahasto tai sen
sijoituskohteet portfoliokauppana tai yksittdainen sijoituskohde
kerrallaan sen toimikauden lopussa. Markkinoilla vallitseva
mahdollinen likviditeetin puute tai muut hairiét markkinoilla
voivat rajoittaa Rahaston kykya myyda Rahasto
potentiaaliselle ostajalle tai ostajille. Nain ollen ei ole takeita
siita, etta Rahasto onnistuu toteuttamaan sijoituskohteiden
myynnit kannattavasti tai ollenkaan, jos markkinoilla ei ole
likviditeettia tai markkinoilla esiintyy muita hairidita.

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

Rahasto voi olla riippuvainen sen yhteistybkumppaneiden,
kuten Mediset Hoivarakentajat Oy:n avainhenkildists.
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Rahaston hallinnoima Suomen Paivakodit Ky on solminut
puitesopimuksen Mediset Hoivarakentajat Oy:n kanssa, jonka
mukaisesti se voi hankkia Mediset Hoivarakentajat Oy:Ita
taman tarjoamia sijoituskohteita. Nain ollen sijoituskohteiden
toteuttaminen voi olla riippuvaista Mediset Hoivarakentajat
Oy:n (tai muiden yhtididen, joiden kanssa Rahasto solmii
sopimuksia) avainhenkil6iden ammattitaidosta ja
tydpanoksesta. Avainhenkildiden menettéaminen voi aiheuttaa
haasteita Rahaston sijoitusten toteuttamiselle. Mitaan takeita
siitd, etta vastaavan ammattitaidon omaavia henkilgita
|I6ydettaisiin mahdollisesti menetettyjen avainhenkildiden
tilalle, ei ole.

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

Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -konsernin sekd
vastaavasti Rahaston yhteistybkumppaneiden, kuten Mediset
Hoivarakentajat Oy:n tai vuokralaisen maineen heikentyminen
voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston liiketoimintaan.

Rahaston vaihtoehtorahastojen hoitaja Taaleri PAdomarahastot
Oy hallinnoi useita eri vaihtoehtorahastoja ja kuuluu Taaleri -
konserniin. Taaleri Pddomarahastot Oy:n ja/tai Taaleri -
konsernin maineen heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti
my6s Rahaston liiketoimintaan ja sen kehitykseen. Vastaavasti
Rahaston yhteistydkumppaneiden, kuten Mediset
Hoivarakentajat Oy:n, tai vuokralaisen maineen
heikentyminen voi vaikuttaa haitallisesti Rahaston
lilketoimintaan.

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

Rahaston toimialalla vallitseva kilpailu alan muiden toimijoiden
kanssa voi vaikuttaa merkittévéasti sijoituskohteista saatavaan
tuottoon.

Kilpailu vuokralaisille tehtavista hankkeista voi vaikuttaa
sijoituskohteiden hinnoitteluun ja siihen, ettei riittdvaa maaraa
sopivia sijoituskohteita valttamatta Idydeta. Mikali sopivia
kohteita ei ole tarjolla riittavasti, jaa Rahaston
sijoituskapasiteetista sijoittamatta osa eika sijoitussitoumuksia
kutsuta taysimaaraisesti sijoittajilta. Kilpailu saattaa nostaa
sijoituskohteiden hankintahintoja ja siten vaikuttaa
negatiivisesti Rahaston saamaan tuottoon ja sen arvoon ja
siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan varojen
maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Vaikka Liikkeeseenlaskijan ndkemyksen mukaan Rahaston
lilketoiminnalle nayttaa olevan tilaa markkinoilla, ei ole mitaan
takeita siita, etta Rahasto onnistuu saamaan kilpailuetua
muihin toimijoihin ndhden tulevaisuudessa sen toimikauden
aikana. Muutokset esimerkiksi toimintamalleissa ja
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palvelukonsepteissa voivat mahdollistaa Rahaston
sijoituskohteita vastaavien kohteiden tarjoamisen uusilla
tavoilla, joita Rahasto ei ole tunnistanut. Mikali kilpailijat
reagoivat Rahastoa nopeammin ja tehokkaammin uusiin ja
muuttuneisiin olosuhteisiin esimerkiksi ottamalla kaytté6n
tehokkaampia toimintamalleja tai palvelukonsepteja, voi talla
olla haitallinen vaikutus Rahaston kilpailuasemaan. Ei ole
takeita siita, ettéd Rahasto pystyy kilpailemaan tallaisten uusien
toimintamallien ja palvelukonseptien kanssa Rahaston
toimikauden aikana.

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

Oikeudenkdynnit ja muut viranomaismenettelyt voivat
vaikuttaa haitallisesti Rahaston liiketoimintaan.

Rahasto voi joutua sen liiketoiminnassa osalliseksi
oikeudenkayntiin tai viranomaismenettelyihin, esimerkiksi
vaitettyjen sopimusrikkomusten tai muiden velvoitteiden
vaitetyista rikkomisesta johtuen. Rahastolla ei téman esitteen
paivamaaralla ole ollut toimintahistoriaa, joten se ei ole ollut
viimeisen 12 kuukauden aikana osallisena oikeudenkaynneissa
tai viranomaismenettelyissa. Mitdan takeita siita, ettd Rahasto
tai sen sijoituskohteet eivat tulevaisuudessa ole osallisena
oikeudenkdynneissa tai viranomaismenettelyissa, ei ole.

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

Kassanhallintavélineind kdytettéviin pankkitalletuksiin siséityy
vastapuoliriski.

Rahasto voi kayttda kassanhallintavédlineind pankkitalletuksia
tilanteissa, joissa sijoituskohteet eivat tarvitse kaikkia
sijoittajilta kutsuttuja varoja tai sijoituskohteista palautuneita
varoja ei palauteta valittémasti sijoittajille. Mikali pankki, johon
pankkitalletukset on tehty, joutuu maksuvaikeuksiin, voi talla
olla epaedullinen vaikutus Rahaston saamaan tuottoon ja sen
arvoon ja siten Lainaosuuksien haltijoille palautettavaan
varojen maaraan ja/tai niille maksettavaan tuottoon.

Syoéttbrahaston liikkeeseen laskemat voitonjakolainat eli
Lainaosuudet eivat niiden poikkeukselliset piirteet huomioiden
vélttdmadétta sovellu sijoituskohteiksi kaikille sijoittajille.

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

a) riittavat tiedot ja kokemus tehddkseen realistisen arvion
sijoituksesta Syodttoérahaston Lainaosuuksiin, sijoitukseen
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liittyvistd mahdollisuuksista ja riskeistéd ja lainaan liittyvista
ehdoista, seka tdssa sijoitusmuistiossa olevista ja siina
viitatuista tiedoista;

b) riittdva taito tehda, oma taloudellinen tilanne huomioiden,
arvio sijoituspaatoksesta Syottdrahaston Lainaosuuksiin seka
sijoituksen vaikutuksista sijoitusvarallisuuteensa
kokonaisuutena;

c) riittdvat taloudelliset varat ja riittdva maksuvalmius
kantaakseen Syéttérahaston Lainaosuuksiin sijoittamiseen
liittyvat riskit;

d) ymmarrys Syoéttérahaston Lainaosuuden ehdoista; ja

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

vaikutuksia sijoitukseen ja sijoittajan riskinkantokykyyn.

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

Syoéttérahaston liikkeeseen laskemilla voitonjakolainoilla eli
Lainaosuuksilla ei ole takausta eika muuta vakuutta.

On mahdollista, ettda Rahaston lopullisen varojenjaon jalkeen
Syéttérahasto ei kykenisi maksamaan takaisin Lainaosuuksien

mukaista lainapdaomaa takaisin kokonaisuudessaan.
Lainaosuuden haltija voi kuitenkin saada suoritetun tuottokoron
maarasta riippuen Sydéttorahastolta korkona ja

lainanlyhennyksena laina-aikana yhteensa maaran, joka ylittaa
sijoittajan antaman Lainan maaran. Lainalla ei ole varsinaista
laina-aikaa, vaan se on sidottu Rahaston toimikauteen ja
lainaehtojen mukaisesti Rahaston lopulliseen varojenjakoon.
Lainan lyhennysaikataulu riippuu myds Rahastolta saatavista
eristd, joiden suorittamiselle ei ole mitddan maarattya
aikataulua.

Syoéttérahasto on yhtd tarkoitusta varten perustettu yhtié,
jonka varallisuus on rajattua ja jonka yhtibmiesten vastuuta on

rajattu.

Lainaosuudet ovat ainoastaan Syoéttdérahaston sitoumuksia
Rahastolle eikd kukaan muu henkilé tai yhteisé anna niille
takausta tai vakuutta. Syéttdrahasto on ainoastaan vastuussa
sitoumusten suorittamisesta Rahastolle eikd kukaan muu kuin
Syéttérahasto vastaa mistdan mahdollisesta Syéttdrahaston
maksulaiminlydnnistd Rahastolle. Syé6ttérahastot ovat vain
Rahastoon tehtdvaa sijoitusta varten perustettuja yhtidita ja
niiden varallisuus puolestaan rajoittuu niiden
yhtiémiesosuuksiin Rahastossa seka mahdollisiin
pankkitalletuksiin.

Syoéttérahastojen voitonjakolainojen ehdoissa on lisaksi
maaratty, ettd Syoéttdrahaston yhtidmiehet eivat vastaa
Lainaosuuksien takaisinmaksusta tai niille suoritettavasta
korosta. Lainaosuuksille voidaan tehda suorituksia (lyhennyksia
tai korkosuorituksia) ainoastaan niista varoista, jotka
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Syéttérahasto saa lainaehtojen mukaan tehdyista sijoituksista
Rahastolta tai pankkitalletuksista.

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

Lainaosuuksien erddnnyttémistd koskevilla ehdoilla on
rajallinen _merkitys, koska Syoéttérahastojen ja niiden
vastuunalaisten yhtibmiesten vastuuta on  rajoitettu,
Syéttérahastojen varallisuus on rajattu ja korkotuotto on
sidottu Syéttdérahastojen tulokseen.

Lainaehtojen mukaan Lainaosuudet erdantyvat valittémasti
ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi tietyissa tilanteissa.
Nailla ehdoilla on Lainaosuuden haltijan kannalta rajoitettu
merkitys, koska Syoéttérahastojen ja sen vastuunalaisten
yhtiémiesten vastuuta on lainaehdoissa rajoitettu, silla muut
tahot eivat vastaa Syoéttérahaston velasta ja Syottérahaston
varallisuus rajoittuu sen epalikvidiin sijoitukseen Rahastoon
(seka mahdollisiin muihin varoihin ml. pankkitalletukset) ja
koska Lainaosuuksille ~maksettava korko on sidottu
Syoéttérahaston tulokseen. N&in ollen Lainan ennenaikainen
eraannyttaminen ei valttamatta todennakdisesti mahdollista
nopeampia tai maaraltaan suurempia suorituksia
Lainaosuuksien haltijoille kuin tilanteessa, jossa ennenaikaista
eraannyttamista ei tapahtuisi.

Lainaosuuden takaisinmaksu ja sen ajoitus ja vastaavasti
korkotuoton mééré ja ajoitus ovat epdvarmoja ja vaihtelevia,
koska takaisinmaksu on sidottu Rahastolta saataviin eriin ja
koska Lainaosuuksille —_maksettava tuottokorko riippuu
Syoéttérahaston tuloksesta ja korkoa voidaan pddomittaa tai sen

maksua lykata.

Lainaosuuksille Syéttérahaston tulokseen perustuen lasketun
tuottokoron  maarasta riippumatta  Syottérahasto  voi
lainanottajana tietyissa tilanteissa paattaa koron
padomittamisesta tai koronmaksun lykkdamisesta. Tuottokorko
perustuu Syodttérahaston tulokseen eika tulosta odoteta
syntyvan ensimmaisina tilikausina. Lainaosuuksien haltijoille
tehtavien suoritusten ajoitusta tai maaraa ei voida ennakoida.

Lainaosuuksille ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupaivaa,
vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu Rahaston
lopulliseen varojenjakoon ja takaisinmaksu rajoittuu vylla
todetulla tavoin paaosin niihin maariin, jotka Syottérahasto voi
suorittaa Rahastolta saaduista varoista. Taman johdosta
Lainaosuuden lyhennysten ajoitus ja maarat ovat epavarmoja.

Lainaosuuksiin tehtdvdn sijoituksen kestoaikaa ei ole ennalta
mddrétty ja sijoituksen rahaksi muutettavuus on heikko.

Lainaosuudelle ei ole maaritelty kiinteda takaisinmaksupaivaa
vaan Lainaosuuden takaisinmaksu on sidottu Rahaston
lopulliseen varojenjakoon, ja takaisinmaksu rajoittuu vylla
todetulla tavoin paaosin niihin maariin, jotka Sydttérahasto voi
suorittaa Rahastolta saaduista varoista.
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Rahasto on perustettu viiden (5) vuoden ajanjaksoksi siita
paivastda lukien, kun jokin muu taho kuin Taaleri
Padomarahastot Oy on liittynyt Rahaston &aanettdmaksi
yhtidmieheksi. Rahaston toiminta voi paattya kuitenkin tata
aiemminkin, jolloin Lainaosuuksiin tehty sijoitus kestaa
vastaavasti lyhyemman ajan.

Rahaston toimikautta voidaan Rahastoa koskevan
rahastosopimuksen ehtojen mukaisesti (ja ilman
Lainaosuuksien haltijoiden mydtavaikutusta) kuitenkin myos
pidentdd, jolloin Lainaosuuden takaisinmaksu lykkaantyy
vastaavasti. Pidennys voi olla enintdaédn kaksi (2) vuotta.
Lainaosuutta voidaan myds lyhentaa lainaehtojen mukaisina
ajankohtina ennen Rahaston toiminnan p&attymista. Jos
Lainaosuuteen tehtavan sijoituksen kestoajalla on sijoittajan
kannalta merkitysta sijoittajan taloudellisen aseman, paaoman
tarpeen tai muun tekijan johdosta, edelld mainitulla voi olla
Lainaosuuden haltijan kannalta haitallinen merkitys.

Vaikka Liikkeeseenlaskijan kasityksen mukaan Rahasto pyrkii
irtautumaan sijoituskohteistaan niin, ettd Rahasto voidaan
purkaa sen toimikauden pdaattyessa, niin toimikauden
paattymisesta (mukaan lukien mahdolliset toimikauden
pidennykset) huolimatta Rahaston omaisuus voi olla edelleen
kokonaan tai osittain realisoimatta ja omaisuuden realisointi voi
tapahtua merkittdvasti toimikauden paattymisen jalkeen.
Ennen Rahaston omaisuuden realisoimista kokonaisuudessaan
ei Syoéttdrahaston purkaminen ole mahdollista. Rahaston
omaisuuden realisoimisen viivastyminen ja taten edelleen
Syéttérahaston purkamisen viivastyminen voi vaikuttaa
epadedullisesti Lainaosuuden haltijan Lainaosuuksista saamaan
tuottoon.

Vaikka Lainaosuus voidaan vapaasti luovuttaa, Lainaosuuksia ei
ole tarkoitus hakea kaupankdynnin kohteeksi saannellylle
markkinalle tai monenkeskiseen kaupankayntijarjestelmaan.
Rahasto, Sydttérahasto tai ndiden vastuunalainen yhtiémies tai
Taaleri PAdomarahastot Oy tai sen konserniyhtiét eivat vastaa
siitd, ettd Lainaosuudelle I6ytyy ostaja. Lainaosuuden haltijalla
on riski siita, ettei Lainaosuutta saa myytya, tai mikali myynti
jarjestyy, toteutuva kauppahinta on alempi kuin sijoittajan
Lainaosuuden hankintahinta.

Sijoituskohteiden [uonteesta johtuen arvostus ei vélttdméttd
vastaa lopullista myyntiarvoa.

Vaikka Syéttérahaston sijoituksista (ml. Rahaston ja holding-
yhtiéon toiminta ja sijoitukset) tullaan raportoimaan sen
sijoittajille, raportteihin sisaltyvé informaatio Rahaston
arvostuksesta on rajoitettua eikd sité voida esittda taysin
markkinaehtoisin  perustein  sijoituskohteiden luonteesta
johtuen tai esitetty arvo ei valttamatta vastaa sitd, mita
ulkopuolinen ostaja sijoituskohteista maksaisi (tai myéhemmin
mahdollisesti maksaa). Syoéttérahastoon tehdyn sijoituksen
lopullinen tuotto tai tappio selvidga vasta, kun Syéttérahasto
puretaan, ja riippuu siitd, miten Rahasto onnistuu
sijoitustoiminnassaan.
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Mediset Hoivarakentajat Oy:n avainhenkiléiden mééardysvalta
Holding-yhtién vdhemmistosijoittajassa voi johtaa
eturistiriitoihin;

Mediset Hoivarakentajat Oy:n avainhenkildilla on
Liikkeeseenlaskijan saamien tietojen mukaan myds
tosiasiallinen maaraysvalta holding-yhtiossa
vahemmistdsijoittajana toimivassa Possessium Oy:ssa. Mediset
Hoivarakentajien avainhenkilgilld voi myds olla edustus holding
yhtién vastuunalaisen yhtidmiehen hallinnossa.

Vaikka Rahasto tekee itsenadisesti sijoituspaatdksensa (mukaan
lukien  rakennusurakointisopimusten  kaupalliset  ehdot)
sijoittajiensa (mukaan Ilukien valillisesti Lainaosuuksien
haltijoiden) etua silmallapitden ja vaikka Rahastolla on myds
holding-yhtiéssa tosiasiallinen maaraysvalta, niin Mediset
Hoivarakentajat Oy:n vastuuhenkildiden useat eri roolit
(maaraysvalta Possessium Oy:ssa, mahdollinen
hallitusjasenyys Suomen Paivakodit GP Oy:ssa, maaraysvalta
Mediset Hoivarakentajat Oy:ssa) sijoitusrakenteessa voivat
johtaa eturistiriitoihin ja taten riskien toteutuessa heikentaa
Lainaosuuksien  haltijoiden  Lainaosuuksista  palautuvan
paaoman ja/tai saaman tuoton maaraa.

Rahaston vastuunalainen yhtibmies tekee sijoituksia koskevat
péétékset ja Lainaosuuksien haltijoiden vaikutusmahdollisuudet
ovat rajoitettuja myd6s Rahaston sopimuksia muutettaessa,
vaikka muutokset vaikuttavat vélillisesti myods Lainaosuuksiin.
Lainaosuuksien haltijoiden intressit voivat erota Rahaston
muiden sijoittajien intresseista.

Lainaosuus ei tuota danioikeutta Syodttérahaston yhtiémiesten
kokouksissa tai muita kuin Lainaehdoissa nimenomaisesti
mainittuja oikeuksia. Syoéttérahaston Lainaosuuksien haltijoilla
ei ole mahdollisuutta vaikuttaa Rahaston sijoituksia koskevaan
paatéksentekoon. Rahaston hallinnointia, kuten
sijoituskohteiden valintaa ja sijoitusten toteutusta hoitaa Taaleri
Padomarahastot Oy, eikd sen menestyksellisyydesta voida
antaa takeita.

Syéttérahasto on yhtidmuodoltaan suomalainen
kommandiittiyhtié, jossa sijoittajat tekevat sijoituksensa
Syoéttérahastoon myoéntamalla sille vieraan paaoman ehtoista
voitonjakolainaa.  Sijoittajista ei  tule Syéttérahaston
yhtidmiehia. Lainanantajina sijoittajien oikeudet rajoittuvat
lainaehtojen mukaisiin oikeuksiin. Syéttorahastojen
vastuunalaisilla yhtiomiehilla on maaraysvalta Syoéttérahastossa
ja Syottérahaston sijoittajilla ei lainanantajina kdytéannéssa ole
oikeuksia vaikuttaa Syéttdérahaston toimintaan. Syéttérahaston
toiminta rajoittuu Rahastoon tehtavaan sijoitukseen ja
Rahaston sijoittajana se on lahtékohtaisesti passiivinen.

Rahastoa koskevaan sopimukseen mahdollisesti tehtavat
muutokset (joihin Lainaosuuden haltijat eivat edella todetun
mukaisesti voi suoraan vaikuttaa), voivat vaikuttaa
Lainaosuuden haltijoihin haitallisella tavalla.
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Syéttérahaston Lainaosuuksia merkinneilld, Rahastoon suoraan
sijoittavilla sijoittajilla tai Rahaston holding-yhtidn
vahemmistdomistajalla voi olla keskendan ristiriitaisia
sijoitustoimintaan, verotukseen tai muihin seikkoihin liittyvia
intresseja. Nama intressiriidat voivat johtua mm. Rahaston
sijoitusten  luonteesta, niiden muodosta, tai niiden
ajoittamisesta tai sijoittajien erilaisista odotuksista
sijoituksensa keston suhteen. Taman vuoksi muun muassa
sijoitusten tekemistéd ja hallinnointia ja niista irtautumista
koskevien Sydttérahaston vastuunalaisen yhtidmiehen tai
vaihtoehtorahaston hoitajan (Taaleri Paaomarahastot Oy)
paatdsten edullisuus voi vaihdella eri sijoittajien osalta.
Vaihtoehtorahaston hoitaja toimii Syéttérahaston ja Rahaston
kokonaisedun mukaisesti eikd ole velvollinen huomioimaan
yksittaisten sijoittajien intresseja, toiveita tai odotuksia.
Kokonaisetuna pidetdan aina kaikkien Rahaston sijoittajien
yhteenlaskettua tuottoa ennen veroja siind tarkkuudessa kuin
se pystytaan arvioimaan.

Rahastolla tulee olemaan myds aanettémien yhtidmiestensa
edustajista koostuva vaihtoehtorahaston hoitajan nimittama
sijoitusneuvosto, jonka tehtdviin kuuluu muun muassa
harkintansa mukaan ottaa kantaa Rahaston toimintaan liittyviin
intressiristiriitoihin, paattaa sijoituskauden pidentamisesta
Rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen esityksesta, seka
hyvdksya mahdolliset sijoituskohteiden ostot Taaleri
Padomarahastot Oy:Itd. Vaihtoehtorahaston hoitaja pyrkii
nimittdmaan sijoitusneuvostoon kattavasti Rahastoon
valittdmasti ja valillisesti sijoittaneiden sijoittajien edustajia,
mutta Lainaosuuksien haltijoilla ei valttamatta tule olemaan
edustusta Rahaston sijoitusneuvostossa.

Lainaosuuden haltijoiden oikeudet  ovat  riippuvaisia
lainaehtojen mukaisen Sijoittajien Asiamiehen toimenpiteista.

Lainaehtojen mukaisesti niissa maaritelty Sijoittajien Asiamies
edustaa Lainaosuuksien haltijoita tietyissa asioissa. Sijoittajien
asiamiehen velvollisuudet lainaosuuksien haltijoiden edustajana
maaraytyvat lainaehtojen ja Taaleri Paaomarahastot Oy:n,
Syéttérahaston ja Sijoittajien Asiamiehen valisen sopimuksen
perusteella eika sijoittajien asiamiehen tehtavien hoitoa koske
mikaan erityinen laki tai suomalainen oikeuskaytanto.
Sijoittajien Asiamiehen palkkioista vastaa Taaleri
Paaomarahastot Oy. Jos Sijoittajien Asiamies ei suorita
tehtaviaan ja velvollisuuksia asianmukaisesti tai lainkaan
(yleisesti ottaen tai esimerkiksi tilanteessa, jossa tama ei olisi
saanut palkkioitaan), tdlla voi olla kielteinen vaikutus
lainaosuuden haltijoiden oikeuksien toteutumiseen.

Lainaosuuden haltijoilla on rajoitettu oikeus korvata Sijoittajien
Asiamies toisella ja tietyissa tilanteissa Liikkeeseenlaskijalla on
oikeus tai velvollisuus korvata Sijoittajien Asiamies seuraajalla.
Yleisesti ottaen seuraajalla on samat oikeudet ja velvollisuudet
kuin vaistyvalla sijoittajien asiamiehelld. Seuraajan tulee olla
itsendinen rahoituslaitos tai muu hyvamaineinen yhti6é, joka
toimii saanndllisesti velkaemissioiden mukaisena sijoittajien
asiamiehena. Ylla mainitut edellytykset tayttavaa seuraajaa voi
olla vaikea saada kaupallisesti hyvaksyttavilla ehdoilla tai
lainkaan.
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Sydéttérahasto piddttdad oikeuden perua lainojen
liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain tietyissd olosuhteissa.

Syoéttérahasto Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana pidattaa
oikeuden perua lainojen liikkeeseenlaskun kokonaan tai osittain
tietyissa olosuhteissa, esimerkiksi jos merkitty maara ei
saavuta tiettya tasoa. Syoéttérahasto pidattda myods oikeuden
yksinomaisesta  harkinnastaan perua liikkeeseenlaskun
sellaisten taloudellisten tai poliittisten tapahtumien sattuessa,
jotka saattavat vaarantaa onnistuneen liikkeeseenlaskun. Jos
lainaosuuden merkintdsumma on maksettu ennen
liikkeeseenlaskun perumista, palautetaan merkintdsumma
merkitsijalle eika palautettavalle summalle makseta korkoa

Lainaosuudella ja Syéttdérahastolla ei ole luottoluokitusta.

Lainaosuuksilla ei ole minkdan luottoluokituslaitoksen
luottoluokitusta. Mydskaan Syéttérahastolla ei ole
Lainaosuuksien liikkeeseenlaskijana luottoluokitusta.

Lainaehtoihin ~ voidaan tehdd muutoksia lainaosuuden
haltijoiden enemmistépdétoksella.

Lainaehtoihin  voidaan tehdd muutoksia Ilainaosuuden
haltijoiden velkojienkokouksen enemmistopaatoksella. Tama
voi muuttaa lainaosuuden haltijan oikeuksia ilman tédman
myodtavaikutusta tai vastoin tdman tahtoa.

Rahaston toiminta on riippuvainen avainhenkilbistd, joiden
menettédminen tai puuttuminen voivat vaikuttaa
sijoitustoiminnan hoitamiseen ja vélillisesti Lainaosuuksille
palautettavien varojen mé&ardén ja/tai tuottoon.

Rahaston hallinnosta ja sijoitustoiminnasta vastaa Taaleri
Padomarahastot Oy. Rahaston sijoitustoiminnan tuloksellisuus
ja sitd kautta Rahaston ja Syéttérahaston sijoitustoiminnan
tulos ja Lainaosuuksien tuotto riippuvat muun ohella Taaleri
Padomarahastot Oy:n toiminnan jatkumisesta ja sen kyvysta
pitééd palveluksessaan ammattitaitoista henkiléstdéa. Ei ole
varmaa, ettd silld on jatkuvasti palveluksessaan tai
kaytettavissaan riittdvasti asiantuntevaa henkilostéa. Taaleri
Paaomarahastot Oy:n henkiléstd myds jakaa tyoOaikaansa
useammille konsernin hallinnoimille eri rahastoille, joista
Rahasto on vain yksi. Vaikka Rahastolle pyritédn varaamaan
rittdvasti aikaa, on silti mahdollista, etta Taaleri
Padomarahastot Oy:n hallinnoimien eri rahastojen valilla
ilmenee henkildstoresurssien allokaatioon liittyvia ongelmia.
Nama tekijat voivat vaikuttaa siihen, miten Rahasto saa
hankkeitaan toteutettua ja hallinnoitua tai mydhemmin
irtauduttua niista. Yksittaisen tai yksittaisten avainhenkildiden
sairastuminen tai siirtyminen pois konsernin palveluksesta voi
vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan ja Lainaosuuksien
arvoon ja tuottoon.

Taaleri-konsernin muista toiminnoista ja Rahaston
palkkiorakenteista voi syntyd Rahaston toimintaan vaikuttavia
intressiristiriitoja.
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Taaleri-konserni hallinnoi myds useita muita rahastoja ja sen
tarkoituksena on my6s tulevaisuudessa perustaa uusia
rahastoja. Nama muut rahastot saattavat olla sijoittajina
samoissa kohteissa Rahaston kanssa. Konsernin hallinnoimien
eri rahastojen valilla voi siten syntya intressikonflikteja
sijoituksia tehtdessa tai niita realisoitaessa tai sijoituskohteiden
ajautuessa taloudellisiin vaikeuksiin. Taaleri Padomarahastot
Oy pyrkii toimimaan intressikonfliktitilanteissa
oikeudenmukaisesti ja noudattaa yhtiéta velvoittavia
sopimuksia. Edella mainitusta huolimatta ei ole varmuutta siita,
etteivatkd Rahaston ja sen sijoittajien intressit voisi olla
toisistaan poikkeavia ja yksittdisissa tilanteissa jaada
toissijaisiksi muihin rahastoihin tai muihin sijoittajiin nahden.

Myds Rahastosta maksettava Rahaston sijoitustoiminnan
tulokseen perustuva tuottopalkkio saattaa aiheuttaa sen, etta
sijoituskohteita valitaan tai hallinnoidaan tavalla johon liittyy
suuremman tuoton toivossa my6s enemman riskeja kuin
tilanteessa, jossa tallaista tuottopalkkiota ei olisi.

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

Rahastoa koskevan sopimuksen ehtojen mukaan Rahaston
yhtiémiehet voivat tietyin edellytyksin (tietyissa
rikkomustilanteissa maaraenemmistopaatdksella ja muutoin
yksimielisesti) irtisanoa Rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen
ja nimittda uuden sen tilalle. Vastaavasti vastuunalaisen
yhtidmiehen tulee nimetd Rahastolle uusi vaihtoehtorahaston
hoitaja Taaleri Padomarahastot Oy:n tilalle, jos se luopuu tai
menettda toimilupansa toimia vaihtoehtorahaston hoitajana.
Tallainen muutos voisi johtaa siihen, ettd Rahaston hallinnosta
vastaisi uusi taho, ja muutos voisi vaikuttaa merkittavalla
tavalla Rahaston sijoitustoiminnan hoitamiseen. Rahaston
yhtidmiesten yksimielista paatosta voidaan pitaa
epatodennakdisena.

Kommandiittiyhtibmuotoisiin rahastoihin voi liittyd oikeudellisia
epdvarmuuksia.

Rahasto ja Syoéttérahasto ovat oikeudelliselta muodoltaan
suomalaisia kommandiittiyhtidita. Vaikka téama oikeudellinen
muoto on ollut pitkdan tyypillinen suomalaisille ns. suljetuille
padomarahastoille, sitd on merkittdvassa maarin kaytetty
rahaston oikeudellisena muotona vain rakenteissa, joissa
sijoittajia on suppea maara ja sijoittajat tai padosa niistd ovat
instituutiosijoittajia. Kommandiittiyhtiomuotoisiin rahastoihin
tai syodttérahastorakenteisiin liittyen ei ole merkittavaa
oikeuskaytantéa ja nain ollen mahdollisiin riita- tai
epaselvyystilanteisiin voi liittya oikeudellista epavarmuutta.

Kommandiittiyhtiditéd koskeva laki avoimesta vyhtidosta ja
kommandiittiyhtiostd  (389/1988, "henkildéyhtidlaki”) on
monelta osin tahdonvaltainen, minka seurauksena Rahastoa
koskevat saannoét perustuvat padosin Rahastoa koskeviin, sen
yhtidmiesten ja Taaleri P&domarahastot Oy:n valisiin
sopimuksiin (yhtidsopimus seka ns. rahastosopimus ja kunkin
yhtidmiehen solmima erillinen liittymissopimus). Rahaston
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yhtiémiehilld, mukaan lukien Syéttérahasto, ei ole samanlaisia
oikeussuojakeinoja  kuin  osakeyhtion  osakkailla. Osa
henkildyhtidlain sdanndksista on kuitenkin pakottavia.

Rahastoon liittyvét vastuuehdot voivat rasittaa Rahaston (ja
vélillisesti Lainaosuuksien) tuottoa.

Rahastoa koskevien sopimusmaardysten perusteella Rahasto
voi olla vastuussa muun muassa vastuunalaiselle
yhtiémiehelleen, vaihtoehtorahaston hoitajalleen ja naiden
edustajille ja konserniyhtidille syntyneista Rahastoon liittyvista
vastuista. Naiden vastuuta Rahastolle on myds rajoitettu. Edella
mainitut vastuut voivat valillisesti vahentda Syo6ttérahaston
tulosta ja Lainaosuuksille tehtavia suorituksia.

Rahaston palkkiorakenne voi motivoida riskipitoisten sijoitusten
tekemiseen.

Syoéttérahasto ei tule maksamaan vastuunalaiselle
yhtidmiehelleen hallinnointipalkkiota, mutta Syo6ttérahaston
yhtidmiesten yhtidpanoksille jaetaan kuitenkin lainaehdoissa
kuvattu rajoitettu tuotto. Rahastolta peritddn kuitenkin
hallinnointipalkkioita seka tuottopalkkio. Rahasto vastaa myds
toimintaansa liittyvistéd kuluista sitd koskevien sopimusten
mukaisesti. Nama erat rasittavat Syoéttdérahaston sijoituksia ja
vdlillisesti Lainaosuuksien tuottoa. Rahastosta perittavat
tuottopalkkiot voivat johtaa siihen, ettd Rahastoa hoitavalle
vaihtoehtorahaston hoitajalle on taloudellisesti edullista tehda
riskipitoisia sijoituksia tuottopalkkioiden toivossa, mika voi
riskien realisoituessa vaikuttaa Lainaosuuksien tuottoon.

Sijoittajilla ei ole ollut edustajaa Rahastoa ja Sydttérahastoa
koskevien ehtojen laadinnassa.

Syéttérahaston ja Rahaston perustamiseen ja sopimuksiin
liittyvat jarjestelyt ovat Syéttdrahaston vastuunalaisen
yhtidmiehen ja Taaleri PAdomarahastot Oy:n suunnittelemia,
eivatka perustu riippumattomien osapuolten véliseen
neuvotteluun, eika Sydttérahastolla tai Rahastolla ole ollut
Taaleri-konsernista riippumatonta oikeudellista neuvonantajaa
Rahastoa koskevien sopimusten osalta tai Sydttérahaston
Lainaosuuksien osalta. Syéttdrahastolla ei ole ollut edustajaa,
joka olisi jarjestelykokonaisuudessa pyrkinyt huomioimaan
Lainaosuuden haltijoiden intresseja. Mahdollisten sijoittajien
on taman vuoksi suositeltavaa kayttaa omia laki-, vero- ja
taloudellisia neuvonantajiaan tehdessaan paatdsta
Lainaosuuksiin sijoittamisesta.

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

Rahastoon kerattévien varojen maara ei ole lopullisesti selvilla.
Lopulta kadytettavissa olevan pdaoman madran jaadessa
suunniteltua vahaisemmaksi, hajautus eri sijoituskohteiden
valilld voi jaada aiottua vahaisemmaksi. Toisaalta Rahaston
sijoitettavissa olevan padoman maaran ylittdessa sopivien
saatavilla olevien sijoitushankkeiden maaran, Rahasto ei
valttdmatta tule sijoittamaan kaikkea kaytettdvissa olevaa
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paaomaansa, jolloin Syottérahaston koko padaoma ei sitoutuisi
sijoituskohteisiin.

Rahastoon myéhemmin sijoituksensa tekevét sijoittajat voivat
pddstd  osallistumaan sijoitustoimintaan kdypdd arvoa
alemmalla arvostuksella.

Rahastoon voidaan ottaa aanettdémia yhtiomiehia 12
kuukauden ajan siita lukien, kun Rahasto on Taaleri
Padaomarahastot Oy:n liittymisen jalkeen hyvaksynyt
ensimmaisen  danettdéman  yhtidmiehen liittymisen ja
vastaavasti Lainaosuuksien merkintaaika jatkuu lainaehtojen
mukaisen ajan. Vaikka uudet, my6hemmin sijoituksensa
tekevat sijoittajat osallistuvat kaikkiin Rahaston sijoituksiin
omalla suhteellisella osuudellaan, uusien sijoittajien mukaan
tuleminen mydhemmassa vaiheessa ei tapahdu (kuten
esimerkiksi sijoitusrahastoissa) kyseiselle hetkelle maaritellyn
arvostuksen perusteella ja nain ollen uusi sijoittaja voi paasta
osallistumaan jo tehtyihin sijoituksiin silloista kdypaa arvoa
alemmalla arvostuksella. Uusien sijoittajien mukaan tulo lisaa
Rahaston kaytettdvissa olevaa paaomaa, mika voi ylla kuvatulla
tavalla johtaa siihen, ettei kaikkea paaomaa saada sijoitettua
sijoituskohteisiin.

Sijoittajat, jotka tekevat Lainaosuuden merkinnan tai
korottavat merkinndn maaraa ja vastaavasti Rahaston
aanettdmat yhtiémiehet, jotka liittyvat tai korottavat
sijoitussitoumuksen (yhtidpanoksen) maaraa sen jalkeen, kun

Syéttérahasto on liittynyt Rahaston aanettdmaksi
yhtidmieheksi, maksavat Lainaosuudesta suoritettavan ja siten
Syéttérahaston sijoitussitoumuksesta suoritettavan

ensimmaisen eran lisdksi liittymisen tai Lainaosuuden maaran
ja siten Rahaston sijoitussitoumuksen korottamisen yhteydessa
Rahastolle kahdeksan (8) prosentin vuotuista korkoa
merkittyjen Lainaosuuksien nimellisarvolle  ja siten
Syéttérahaston sijoitussitoumukselle laskettuna 1.10.2019 ja
merkintapaivan valiselle ajalle (ajan laskemisessa
merkintapaivéaa ei lasketa mukaan). Tasauskorkoa ei lueta
osaksi Syodttdérahaston Rahastolle tekeman sijoitussitoumuksen
nimellisarvoa tai Rahastolle tehtya sijoitussitoumuksen
korotuksen maaraa, vaan se on suoritettava Sydttérahaston
Rahastolle tekeman sijoitussitoumuksen liséksi (eikd se nain
ollen vdhenna uuden sijoittajan kutsumatonta Lainaosuuden
maaraa ja siten Rahaston kutsumatonta sijoitussitoumusta).

Syoéttérahasto maksaa Rahaston mahdollisesti periman
tasauskoron maaran niilla  varoilla, jotka kertyvat
Syéttérahastolle 100 prosenttia ylittavasta merkintdhinnasta ja
silta osin kuin edelld mainittu ei riittdisi tasauskoron maksuun,
niin  maksu suoritettaisiin  Lainaosuuksia merkinneiden
maksamista merkintapalkkiosta.

Mahdollisilla riidoilla ja oikeudenk&ynneilld voi olla negatiivinen
vaikutus.

Sen liséksi, ettd Rahaston sijoitustoimintaan voi liittya
negatiivisesti vaikuttavia lupa-asioita tai menettelyja tai riitoja
sopimuskumppaneiden kanssa, Rahaston sijoittajien ja sen
vastuunalaisen yhtidmiehen tai Taaleri Padomarahastot Oy:n
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valilld voi syntyd erimielisyyksia, riitoja ja oikeudenkdynteja
koskien Rahaston toimintaa ja sita koskevia sopimuksia. Talla
voi olla haitallinen vaikutus Rahaston toimintaan ja valillisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon. Vastaava seuraus voi olla
mahdollisilla Syéttérahastoa tai lainaehtoja koskevilla riidoilla
tai oikeudenkaynneilla.

Rahaston dénettémdédn yhtibmiehen maksulaiminlyénti voi
vaikuttaa haitallisesti Rahaston toimintaan.

Rahaston &anettdmat vyhtibmiehet antavat Rahastolle
sijoitussitoumukset, joita suoritetaan Rahastolle vastuunalaisen
yhtiémiehen tai Taaleri Pddomarahastot Oy:n padaomakutsujen
perusteella. Yhden tai useamman &anettdéman yhtiémiehen
maksulaiminlyénti voi johtaa siihen, ettei Rahasto kykene
vastaamaan omista velvoitteistaan. Tasta voi seurata
kustannuksia, riitoja, oikeudenmenetyksia  ja muita
seuraamuksia, jotka voivat vaikuttaa haitallisesti Rahaston
toimintaan ja taloudelliseen asemaan ja  valillisesti
Lainaosuuksien arvoon ja tuottoon.

Oikeudelliset ja sdéntelylliset epdvarmuudet ja muutokset
voivat olla Rahaston ja Syéttérahaston rakenteiden kannalta
haitallisia ja lisdksi vaihtoehtorahastoja koskevaan sddntelyyn
liittyy tulkinnanvaraisuuksia ja ne poikkeavat
sijoitusrahastoista.

Rahaston ja siten myds Sydttérahaston toimintaan ja
varallisuuteen ja tuottoon saattavat vaikuttaa erilaiset
oikeudelliseen saantelyyn liittyvat epavarmuustekijat seka muu
kehitys tai muutokset lainsdaadanndssa ja maarayksissa (ja
lainsdadannon ja maaraysten tulkinnassa).

Saantelylliset muutokset voivat liittyda my6s Rahaston ja
Syéttérahaston (tai sille annettujen lainojen verotukseen) seka
yleisesti vaihtoehtorahastojen saantelyyn. Nailla tekijéilla voi
olla vaikutus muun muassa Rahaston ja Syodttdérahaston
kulurakenteisiin ja toimintaedellytyksiin ja sita kautta
Lainaosuuksien tuottoon.

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

Verotukseen liittyvilld tulkinnoilla ja verotussdéntéjen ja
kdytdnndn muutoksilla voi olla haitallisia vaikutuksia.

Verosaannokset ja niiden tulkintakdytannét voivat muuttua
Syoéttérahastolle tai sen sijoittajille haitallisella tavalla. Lisaksi
verotus saattaa erindisista seikoista riippuen soveltua eri tavoin
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Syéttérahaston eri sijoittajiin. Jokaisen mahdollisen sijoittajan
on syyta olla yhteydessa omiin veroneuvonantajiinsa ja arvioida
Syéttérahastoon tehtavaan sijoitukseen liittyvat
verokysymykset omalta kannaltaan. Erityisesti on kiinnitettava
huomiota siihen, etta verotuksessa niin verotuksen perusta kuin
kannettavan veron maara voivat muuttua. Lisdksi 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 lainsaadannén tai oikeus- tai
verotuskaytanndn muutos estaisi Syéttérahastoa vahentamasta
maksettavaa tuottokorkoa Syéttérahaston elinkeinotoiminnan
tulosta vahvistettaessa, Syo6ttérahaston yhtidmiehilla on oikeus
saada Syo6ttérahastolta ennen suorituksia lainanantajille maara,
joka vastaa veroja, jotka yhtiémiehet ovat Syéttdrahaston
tuloksen perusteella velvollisia maksamaan. N&in estetaan
tilanne, jossa  Sydttérahaston yhtidmiehet joutuisivat
maksamaan veroja tulosta, jota ne eivat ole tosiasiassa saaneet
(ja jotka on jaettu Ilainanantajille). Tama voi vahentaa
merkittdvasti Lainaosuuden haltijoille tehtavia suorituksia.

Lainaosuuksille maksettava korko on sidottu Syo6ttérahaston
tulokseen. Tulos maaraytyy tilikausittain mutta Lainaosuuksien
lopullinen kokonaistuotto tai -tappio koko laina-ajalta. On
mahdollista, ettd tulokseen perustuvaa tuottokorkoa
suoritetaan merkittaviakin maaria, mutta etta lainapadaomaa ei
voida suorittaa kokonaisuudessaan takaisin,  jolloin
Lainaosuuksien haltijoiden sijoitus jaa kokonaisuutena
tappiolliseksi tai tuoton maara on alhaisempi kuin korkona
suoritetut maarat. Talldin l1dhdevero on voinut kohdistua
maaraan, joka on suurempi kuin Lainaosuuden haltijan
todellinen tuotto koko laina-ajalta.

Ylla mainitut Rahastoon tai sen sijoituskohteisiin liittyvat riskit
(yksin tai yhdessa) liittyvat valillisesti myds Sydttérahastoihin
ja niiden liikkeeseen laskemiin voitonjakolainoihin eli
Lainaosuuksiin.

Kuvaus mahdollisista sovellettavista
sijoitusrajoituksista

Syoéttérahastot voivat sijoittaa varansa vain Rahaston
aanettdman yhtiémiehen yhtiépanokseen ja, silta osin kuin
Rahastosta palautuneita varoja ei ole palautettu lainaosuuksiin
sijoittaneille, pankkitalletuksiin.

Rahasto voi sijoittaa suoraan tai epasuorasti Suomessa
sijaitseviin hoiva-alan kiinteistékohteisiin tai -muihin
kuntakiinteistoihin.

Selvitys olosuhteista, joissa
vaihtoehtorahasto voi hyddyntaa
vivutusta, sallituista vivutuksen
tyypeista ja lahteista seka niihin

Syéttérahastojen voitonjakolainojen ehtojen kohdan 12.
kohdan (vi) mukaan laina eraantyy takaisin maksettavaksi, jos
Syéttérahastot ottavat muuta korollista velkaa kuin sijoittajien
antamat voitonjakolainat tai muun Rahastoon tehtdvaa
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liittyvista riskeistd, vivutuksen kaytoén
mahdollisista rajoituksista, vakuuksia
ja varojen uudelleenkayttoa koskevista
jarjestelyista seka vivutuksen
enimmaismaarasta, jota kyseisella
vaihtoehtorahastojen hoitajalla on
oikeus kayttaa rahaston lukuun

sijoitusta varten liikkeeseen lasketun koron ja padaoman
maksun osalta vastaavaehtoisen voitonjakolainan.

Sijoittajien mydntamalla Syoéttérahastojen voitonjakolainalla ei
ole takausta eika muuta vakuutta.

Rahasto ja/tai sen sijoituskohteena olevat yhtiét voivat ottaa
vierasta padomaa toimintansa rahoittamiseksi normaalien
lilketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin niin, etta
vieraan padoman osuus voi olla enintaan i) 80 prosenttia
yksittaisen sijoituskohteeseen sitoutuneen padoman maarasta
ja ii) 80 prosenttia Rahaston ja kaikkien Rahaston
lainanottohetkelld omistamien sijoituskohteiden
yhteenlasketuista sijoituskohteisiin sitoutuneen padoman
maarasta. Vieraalla padomalla tarkoitetaan tassa Rahaston tai
sen sijoituskohteena olevan yhtidn taseessa olevaa korollista
vierasta padomaa, joka on konkurssissa etuoikeusasemaltaan
parempi kuin Syéttérahastojen tekema sijoitus Rahastoon tai
Rahaston tekema sijoitus sijoituskohteeseen.

10.

Kuvaus menettelyista, joilla
vaihtoehtorahasto voi muuttaa
sijoitusstrategiaansa tai -politiilkkaansa
tai molempia

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

Rahaston sijoitusstrategia on maaritelty Rahastoa koskevassa
yhtiémiesten valisessa rahastosopimuksessa, jota voidaan
muuttaa vain Rahaston vastuunalaisen yhtidmiehen
suostumuksella ja Rahaston sijoittajien
maaraenemmistdpaatokselld (sijoittajat, jotka edustavat
vahintaan 75 prosenttia Rahastolle annetuista
sijoitussitoumuksista).

11.

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

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

12.

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

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

Sailytysyhteisdna Rahastoille toimii Taaleri Varainhoito Oy (y-
tunnus 2080113-9), joka vastaa Rahastojen omaisuuden
sailyttamisesta seka muista Laissa vaihtoehtorahastojen
hoitajista (162/2014) 15 luvussa sailytysyhteisdlle maaratyista
tehtavista.

Tilintarkastajana seka Rahastolle etta Syoéttérahastoille toimii
KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy, paavastuullisena
tilintarkastajana KHT-tilintarkastaja Mika Kaarisalo.
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Sijoittajien asiamiehena Syoéttérahasto C:ssa toimii Nordic
Trustee Oy, joka edustaa sijoittajia Syottorahasto C:n
voitonjakolainan ehtojen kohdan 14. mukaisesti. Sijoittajien
Asiamies voi delegoida tehtaviaan muille tahoille. Sijoittajien
asiamiehen palkkiosta vastaa vaihtoehtorahaston hoitaja.

13.

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

Vastuuriski katetaan Taaleri-konsernin voimassaolevalla
vastuuvakuutuksella.

14.

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

Vaihtoehtorahaston hoitaja tai sailytysyhteiso ei ole
ulkoistanut toimiluvan alaisia toimintojaan.

15.

Kuvaus vaihtoehtorahaston
arvonmaaritysmenettelysta ja
hinnanmuodostusmenetelmistd, joita
arvonmaarityksessa kaytetaan

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

Rahaston arvonmaarityksestd vastaa Taaleri PAdomarahastot
Oy. Rahaston arvona kaytetaan sen suhteellista osuutta
Rahaston varallisuudesta lisattyna Rahaston kateisvaroilla.

Rahaston keskeneraisen sijoituskohteen arvona pidetaan
siihen sitoutuneen padoman nimellisarvoista kokonaismaaraa
ja sijoituskohteen valmistumisen jalkeen arvo maaritelldan
kayttaen riippumattoman kolmannen osapuolen
arvonmaaritysta. Rahaston vastuunalainen yhtiémies tai
Taaleri PAdomarahastot Oy tulee tilaamaan arvonmaarityksen
rippumattomalta kolmannelta osapuolelta valmiiden
sijoituskohteiden arvosta.

Syéttérahastojen voitonjakolainojen arvona kaytetaan sen
suhteellista osuutta Rahaston varallisuudesta lisattyna
Syéttérahastojen kateisvaroilla.

16.

Kuvaus jarjestelyista
vaihtoehtorahaston
maksuvalmiusriskien hallitsemiseksi

Syéttérahastot eivat lunasta voitonjakolainaosuuksiaan, joten
siihen liittyvia maksuvalmiusriskeja ei ole. Maksuvalmiuden
osalta on myds syyta huomioida, etta riittdvien kateisvarojen
puuttuessa Syoéttdrahastoilla on lainaehtojen kohdan 9.
mukainen mahdollisuus padaomittaa korkoa tai lykata koron
maksua ja vastaavasti lainaehtojen kohdan 8. mukaan
rajoittaa takaisinmaksuvelvollisuutta.

Rahastojen maksuvalmiusriskia hallitaan vaihtoehtorahaston
hoitajan riskienhallintapolitiikan mukaisesti.
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17.

Kuvaus oikeudesta vaatia lunastusta
seka normaali- etta poikkeustilanteissa
ja sijoittajia koskevista
lunastusjarjestelyista

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

Muissa tilanteissa Syoéttérahastojen tai Rahaston sijoittaja ei
voi vaatia voitonjakolainan ennenaikaista takaisinmaksua tai
lainaosuuden lunastusta.

18.

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

Rahastolta perittdvat palkkiot ja sen maksamat kulut
vaikuttavat vélillisesti Sy6ttdrahastoille annettujen lainojen
tuottoihin. Syéttérahastot maksavat valillisesti kaikki tassa
kuvattavat Rahaston palkkiot.

Syo6ttérahastoon sijoittamiseen liittyvat valittdmat ja valilliset
kertamaksut:

a) Vaihtoehtorahastojen hoitaja on oikeutettu saamaan
Syéttérahasto C:n A-sarjan
voitonjakolainasitoumukseen kohdistuen tdman
Rahastoon liittymisen yhteydessa merkintapalkkion,
jonka maara on kaksi (2) prosenttia edellda mainittujen
voitonjakolainojen sijoitussitoumusten maarasta.
Merkintapalkkio ei sisélly sijoitussitoumukseen vaan
lisataan sijoitussitoumuksen maaraan. Merkintapalkkio
peritdan kokonaisuudessaan ensimmaisen
padomakutsun maksamisen yhteydessa.
Vaihtoehtorahaston hoitajalla on myds oikeus peria
merkintapalkkio useassa erassa suhteessa kutsuttuihin
sijoitussitoumuksiin.

b) Vaihtoehtorahastojen hoitaja on oikeutettu saamaan
Syéttérahasto B:n sijoitussitoumukseen kohdistuen
tdman Rahastoon liittymisen yhteydessa
merkintapalkkion, jonka maara on yksi ja puoli (1,50)
prosenttia edelld mainittujen yhtidmiesten
sijoitussitoumusten maarasta. Merkintapalkkio ei
sisally sijoitussitoumukseen vaan lisataan
sijoitussitoumuksen maaraan. Merkintapalkkio peritaan
kokonaisuudessaan ensimmaisen paaomakutsun
maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtorahaston hoitajalla
on myd@s oikeus peria merkintapalkkio useassa erassa
suhteessa kutsuttuihin sijoitussitoumuksiin.

c) Mikali Syéttérahastojen voitonjakolainan
merkitseminen tai merkintasitoumuksen maaran
korottaminen tapahtuu 1.10.2019 tai sen jalkeen,
lisatdan merkintasitoumuksesta maksettavaan
maaraan Rahaston perima tasauskorko, jonka maara
on kahdeksan (8) prosenttia p.a. merkintasitoumuksen
maarasta laskettuna 1.10.2019 ja
merkintasitoumuksen tekopaivan valiselta ajalta (ajan
laskemisessa merkintapaivaa ei lasketa mukaan).

Vaihtoehtorahastojen hoitajan Rahastolta vuoden aikana
veloittamat maksut:

Kiintea hallinnointipalkkio
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Rahastolta etukateen neljannesvuosittain veloitettava
hallinnointipalkkio kertyy p.a. Rahaston osuudelle
sijoituskohteista laskettuna seuraavasti:

i)

i)

ennen  sijoituskohteelle  tehtyd ensimmaista
ulkopuolista arvonmaaritysta sijoituskohteeseen
sitoutuneen paaoman nimellisarvoisesta
kokonaismaarasta (mukaan lukien
sijoituskohteeseen sitoutunut vieras paaoma) eli niin
sanotusta sijoituskohteen velattomasta arvosta
kyseisen kauden paivien lukumaaran perusteella
kyseisen maksupaivan tilanteen mukaisesti; ja

sen jalkeen, kun Sijoituskohteelle on tehty
ulkopuolinen  arvonmaaritys, arvonmaarityksen
mukaisesta sijoituskohteen velattomasta arvosta.

Hallinnointipalkkion suuruus on:

a) 1,00 prosenttia Sydttdrahasto A:n ja D:n
voitonjakolainalla keratyillda paaomilla tehtyihin
sijoitussitoumuksiin seka vahintdaan miljoonan
(1.000.000) euron suuruisiin sijoitussitoumuksiin
kohdistuen (pois lukien Syéttérahasto B:n ja C:n
voitonjakolainalla keratyilld paaomilla tehdyt
sijoitussitoumukset).

b) 1,50 prosenttia Sy6ttérahasto B:n voitonjakolainalla
keratyilla padomilla tehtyihin sijoitussitoumuksiin
kohdistuen seka alle miljoonan (1.000.000) ja
vahintaan sadan tuhannen (100.000) euron suuruisiin
sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

c) 1,75 prosenttia Sydttdrahasto C:n A-sarjan
voitonjakolainalla keratyillda paaomilla tehtyihin
sijoitussitoumuksiin kohdistuen seka alle sadan
tuhannen (100.000) euron ja vahintéan kymmenen
tuhannen (10.000) euron suuruisiin
sijoitussitoumuksiin kohdistuen (pois lukien
Syéttérahasto C:n B-sarjan voitonjakolainalla
keratyilla padomilla tehdyt sijoitussitoumukset).

d) 0,75 prosenttia Syéttdrahasto C:n B-sarjan
voitonjakolainalla keratyillda paaomilla tehtyihin
sijoitussitoumuksiin kohdistuen

Tuottopalkkio

Rahaston toimikauden lopussa vaihtoehtorahastojen hoitajalla
on oikeus peria tuottopalkkio silta osin kuin Rahaston
Syottérahastoille maksetuille sijoitussitoumuksille laskettu
vuotuinen sisdisen korkokannan tuotto (Internal Rate of
Return, “IRR") ylittda kuusi (6) prosenttia p.a. (jaljempana
"Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan seuraavan kaavan
mukaisesti:
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Tuottopalkkio = 25 %

X max ({[Z Tulo, X (1 + r)T‘tl

- [Z MS, x (1 + r)T‘t”; 0)

MS,; = Maksettu Sijoitussitoumus hetkella t

Tulo; = Toimikauden aikana saatu tulo hetkella t

r = Aitakorko, % p.a.

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta
Toimikauden alusta

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

Ylla olevien palkkioiden liséksi Rahaston varoista katetaan
myds sen normaaliin liiketoimintaan liittyvia kuluja, kuten mm.
sijoitusten tekemiseen ja realisointiin liittyvat kulut mukaan
lukien sijoituskohteiden kehittdmiseen, rakentamiseen ja
operointiin liittyvat kulut, sijoituskohteille maksettavat hoito-
ja padomavastikkeet, vieraan paddoman kayttdon liittyvat
kulut, holding-yhti6ihin liittyvat kulut, mahdolliset Rahaston
maksettavaksi maaratyt verot, sijoituskohteita koskevien
mahdollisten oikeudenkdyntien kulut, Rahaston kirjanpitoon ja
taloushallintoon liittyvat kulut sekd muut kulut.

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

Muut sijoitukset

Rahaston liséksi Sydttdérahastot voivat sijoittaa
pankkitalletuksiin.

Pankkitalletuksiin kohdistuvat normaalit talletuspankkien
perimat tilinkayttdmaksut.

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

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

Rahastoa koskevan rahastosopimuksen mukaan Rahaston
yksittaisten sijoittajien kanssa voidaan solmia
rahastosopimusta tédydentavia sopimuksia. Jos téllaisessa
sopimuksessa myoénnetaan jollekin sijoittajalle oikeuksia, jotka
ovat rahastosopimuksessa sovittuja ehtoja edullisempia,
kyseisia ehtoja on tiettyja sijoittajakohtaisia pakottavia
tilanteita lukuun ottamatta tarjottava vastaavasti muille
Rahaston sijoittajille, joiden sijoitussitoumus on vahintaan

99




KUVAUS

TIEDOT / SELITYS

yhta suuri kuin sen sijoittajan, jonka kanssa lisdehdoista alun
perin sovittiin.

Edelld kuvattua tdydentavaa sopimusta ei voida kuitenkaan
koskaan tehda koskemaan rahastosopimuksen kohtaa 6
(Varojenjako) tai kohtaa 9 (Kulut).

20.

Viimeisin vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain 11 luvun 1
§:ssa tarkoitettu tilinpaatos ja
toimintakertomus

Ei sovellu; Rahaston ja Syo6ttérahastojen ensimmainen tilikausi
ei ole paattynyt.

21.

Vaihtoehtorahaston osuuksien
liikkkeeseenlaskua ja myyntia koskeva
menettely ja ehdot

Rahaston osuuksia ja Sy6ttérahastojen voitonjakolainojen
lainaosuuksia myy Taaleri Varainhoito Oy (2080113-9) erillisen
sopimuksen perusteella.

Syéttérahastojen voitonjakolainojen merkintdpaikat ja
menettely merkintaa tehtaessa on kuvattu tarkemmin
lainaehdoissa.

22.

Vaihtoehtorahaston varojen viimeisin
nettoarvo tai sen osuuden tai osakkeen
viimeisin markkinahinta

Rahastoilla ei ole viela nettoarvoa.

Syéttérahastojen voitonjakolainoja tai osuuksia Rahastossa ei
tulla hakemaan kaupankaynnin kohteeksi saannellylle
markkinalle tai monenkeskiseen kaupankdyntijarjestelmaan,
jolla niille syntyisi markkinahinta.

23.

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

Ei sovellu.

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

24.

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

Ei sovellu; Rahastoilla ei ole paavalittajaa.

25.

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

Ei sovellu. Kohdassa mainittuja lausekkeita ei sisally
sopimukseen sailytysyhteisdn kanssa ja Rahastoilla ei ole
paavalittajaa.

26.

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

Rahaston aanettémille yhtiomiehille seka Sydéttérahastojen
voitonjakolainojen haltijoille raportoidaan Rahaston
kehityksesta kahdesti vuodessa. Helmikuun loppuun mennessa
raportoidaan edeltdvan kalenterivuoden kehityksesta seka
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paivitetddn Rahaston seka Syéttérahastojen voitonjakolainojen
arvo ja elokuun loppuun mennessa raportoidaan kyseisen
vuoden kuuden ensimmaisen kuukauden kehityksesta.

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

Rahaston aanettémat yhtiomiehet seka Syottérahasto A:n,
Syéttérahasto B:n ja Syoéttérahasto D:n voitonjakolainojen
haltijat saavat raportit henkildkohtaisesti. Sy6ttérahasto C:n
liikkeeseen laskemien B-sarjan voitonjakolainojen haltijat
saavat raportit osoitteesta www.taaleri.com/paivakotiB.
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TAALERI PAIVAKOTIKIINTEISTOT KY:N RAHASTOSOPIMUS

1 OSAPUOLET JA SOPIMUKSEN TARKOITUS

1.1 Vastuunalainen Yhtiomies

1.1.1

Taaleri Paivakotikiinteistot GP Oy, y-tunnus 2993761-4. Yhtion nimenmuutos on Rahaston markkinoinnin
alkaessa vireilla kaupparekisterissa. Aiempi nimi on Taaleri Paivakotirahasto GP Oy.

1.2  Sijoittajat

1.21 Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

1.2.2  Tahan Sopimukseen ja Rahaston Yhtiomiehiksi voi liittyd uusia aanettémia yhtiomiehia jaliempana sovitulla
tavalla. Uudet aanettdmat yhtiomiehet liittyvat tadhan Sopimukseen allekirjoittamalla kukin erillisen
Liittymissopimuksen Vastuunalaisen Yhtidmiehen kanssa, jolloin heistd tulee taman Rahaston Sijoittajia.
Yhtidmiehet listataan liitteessa 1, jonka Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittaa kulloinkin vallitsevaa tilannetta
vastaavaksi.

1.3 Rahasto
1.3.1 Taaleri Paivakotikiinteistot Ky, y-tunnus 2994970-3 (vastuunalaisen yhtidmiehensa Taaleri Paivakotikiinteistot

GP Oy:n edustamana). Rahaston nimenmuutos on Rahaston markkinoinnin alkaessa Vvireilla
kaupparekisterissa. Aiempi nimi on Taaleri Paivakotirahasto Ky.

1.4  Vaihtoehtorahaston Hoitaja

1.4.1

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

1.5  Sopimuksen tausta ja tarkoitus

1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.54

1.5.5

Taman Sopimuksen osapuolet ovat yhtiomiehina sijoitustoimintaa harjoittavassa Taaleri Paivakotikiinteistot
Ky -nimisessa kommandiittiyhtiossa (jaljempana "Rahasto”). Rahasto on maaraaikainen. Rahasto on
perustettu viiden (5) vuoden maaraajaksi alkaen Ensimmaisesta Liittymisesta. Rahaston Toimikautta voidaan
jatkaa enintaan kahdella (2) vuodella siten kuin kohdassa 12.5 on sovittu.

Rahaston tarkoituksena on sijoittaa Suomessa sijaitseviin hoiva-alan kiinteistokohteisiin ja/tai -hankkeisiin
kohdassa 4.1 tarkemmin kuvatulla tavalla.

Osapuolten tarkoituksena on tallda Sopimuksella sopia Rahaston toimintaperiaatteista, raportoinnista,
voitonjaosta ja hallinnosta seka Osapuolten valisista suhteista. Taman Sopimuksen lisédksi Rahastoa koskee
erillinen Yhtidmiesten solmima Yhtiésopimus.

Vastuunalainen Yhtidmies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja vakuuttavat yhdessa, etta kaikki Rahastoon liittyva
toiminta tapahtuu markkinaehtoisesti, liiketoiminnallisesti perusteltavalla tavalla, kdyvin arvoin ja kenenkaan
Yhtiomiehen etua loukkaamatta tai ketddn Yhtidmiestd suosimatta. Vastuunalainen Yhtidbmies ja
Vaihtoehtorahaston Hoitaja vakuuttavat liséksi, ettd ne tulevat kaikessa toiminnassaan Rahaston
olemassaoloaikana toimimaan sekd& Rahaston ettd Yhtidmiesten intressien mukaisesti ja ettd niiden
identifioimat mahdolliset eturistiriidat Vastuunalaisen Yhtiémiehen ja muiden Yhtiémiesten tai Rahaston
kanssa tullaan aina viemaan Sijoitusneuvoston ratkaistavaksi tdman Sopimuksen kohdassa 5.5 kerrotulla
tavalla.

Vastuunalainen Yhtidmies on tehnyt kirjallisen sopimuksen Taaleri Paaomarahastot Oy:n kanssa
vaihtoehtorahaston hoitajana toimimisesta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja on nimennyt Rahastolle
SailytysyhteisOksi Taaleri Varainhoito Oy:n (y-tunnus 2080113-9).
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2  MAARITELMAT

Seuraavilla sanoilla ja kasitteilld on tdssa Sopimuksessa ja sen liitteissa seuraavat tarkoitukset, ellei muuta
nimenomaisesti todeta taikka asiayhteydesta muuta ilmene. Alla luetellut k&sitteet soveltuvat soveltuvin
osin niin yksikdssa kuin monikossakin. Viittaukset kohtiin ja liitteisiin tarkoittavat viittauksia taman
Sopimuksen kohtiin ja liitteisiin.

Ensimmainen Liittyminen

Hallinnointipalkkio

Holding-yhtio

Laiminlyonyt Sijoittaja

Laiminlyoty
Sijoitussitoumuksen Osa

Laki
Liittymiskausi

Liittymissopimus

Lisasopimus

Maksetut Sitoumukset

Maksupaiva
Merkintdpalkkio

Osapuolet

Palkkiokausi

Padomakutsu

Rahasto

Rahastosopimus

Tarkoittaa ensimmaisen tai ensimmaisten Sijoittajien
(muun kuin Taaleri Pa4domarahastot Oy:n) liittymista
tdhan Sopimukseen ja Yhtiésopimukseen.

Tarkoittaa kohdan 8.1 mukaista Rahastosta
Vaihtoehtorahaston Hoitajalle maksettavaa
hallinnointipalkkiota.

Tarkoittaa mahdollisia Rahaston kokonaan tai osin
omistamia yhti6itd, joiden kautta sijoitus
Sijoituskohteeseen tehdaan tai on tehty.

Méaaritelty kohdassa 10.2.2.

M&aaritelty kohdassa 10.2.1.

Tarkoittaa lakia avoimesta yhtidsta ja
kommandiittiyhtiosta (389/1988, muutoksineen).

Méaaritelty kohdassa 3.4.1.

Tarkoittaa sopimusta, jonka Rahaston danettomaksi
yhtidmieheksi liittyva uusi sijoittaja ja Vastuunalainen
Yhtiomies allekirjoittavat ja jolla kyseinen Sijoittaja liittyy
Rahaston yhtidmieheksi ja tdman Sopimuksen ja
Yhtidsopimuksen Osapuoleksi.

Maaritelty kohdassa 12.3.3.

Tarkoittaa t&man Sopimuksen mukaisesti Rahastolle
suoritettuja Sijoitussitoumuksia.

M&aaritelty kohdassa 8.1.1.
Maaritelty kohdassa 8.3

Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta,
Vaihtoehtorahaston Hoitajaa seka Sijoittajia ja Rahastoa.

Rahaston Ensimmaisesta Liittymisesta alkava ja sita
seuraavan kalenterivuosineljanneksen viimeiseen
paivaan paattyva ajanjakso seka kukin sitd seuraava
kolmen kalenterikuukauden ajanjakso.

Tarkoittaa Vaihtoehtorahaston Hoitajan |&hettamaa
ilmoitusta, jolla Vastuunalainen Yhtiémies pyytaa
Sijoittajia maksamaan osan Sijoitussitoumuksistaan
Rahastolle.

Tarkoittaa Taaleri Paivakotikiinteistot Ky:ta.

Tarkoittaa tata Sopimusta liitteineen.
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Rekisteri

Sijoittaja

Sijoittajien
Maaraenemmistopaitos

Sijoituskausi

Sijoituskohde

Sijoitusneuvosto

Sijoitussitoumus

Sijoitusstrategia

Sopimus
Sailytysyhteiso

Syottorahasto

Tasauskorko

Toimikausi

Tulot
Tuottopalkkio

Uusi Liittyminen

Uusi Sijoittaja

Vaihtoehtorahaston
Hoitaja

Vaihtoehtorahastosaantely

Tarkoittaa Vaihtoehtorahaston Hoitajan yllapitamaa
rekisteria Yhtiomiesten ja Voitonjakolainanhaltijoiden
yhteystiedoista.

Tarkoittaa Rahaston danettémia yhtiémiehia.

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

Tarkoittaa ajanjaksoa, joka alkaa Ensimmaisesta
Liittymisesta ja paattyy kohdan 4.3 mukaisesti.

Tarkoittaa kiinteistokohdetta ja/tai -hanketta, johon
Rahasto on suoraan tai holding-yhtididen kautta
sijoittanut (ja soveltuvin osin kohdetta, johon sijoittamista
valmistellaan).

Tarkoittaa kohdan 5.5 mukaista sijoitusneuvostoa.

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

Tarkoittaa kohdan 4.1 mukaista Rahaston
Sijoitusstrategiaa.

Tarkoittaa tatd Rahastosopimusta.
Tarkoittaa Taaleri Varainhoito Oy:ta.

Tarkoittaa Taaleri Paivakotikiinteistot Rahoittajat Ky:ta,
Taaleri Paivakotikiinteistot Sijoittajat Ky:ta, Taaleri
Paivakotikiinteistot Omistajat Ky:ta, Taaleri
Paivakotikiinteistot Henkildkunta Ky:ta tai muuta sellaista
Sijoittajaa, jota Vastuunalainen Yhtiémies tai sen
konserniyhti6 hallinnoi (sen vastuunalaisena
yhtidmiehena tai muutoin) ja joka rahoittaa Rahastolle
antamansa Sijoitussitoumuksen kerdamalla padomaa tai
lainarahoitusta yhdelta tai useammailta sijoittajalta.

M&aaritelty kohdassa 3.4.7.

Tarkoittaa kohdassa 12.5.2 maariteltyd Rahaston
toimikautta (mahdolliset pidennykset huomioiden), jonka
jalkeen Rahasto puretaan.

Maaritelty kohdassa 6.1.

Maaritelty kohdassa 8.2.

Yhden tai useamman Sijoittajan littyminen Rahaston
aanettémaksi yhtiomieheksi Ensimmaisen Liittymisen
jalkeen.

Méaaritelty kohdassa 3.4.

Taaleri Padomarahastot Oy, y-tunnus 2264327-7.

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

tulkintoja.
Vastuunalainen Yhtiomies Tarkoittaa Taaleri Paivakotikiinteistoét GP Oy:ta.
Vastuuhenkilo Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta,

Vaihtoehtorahaston Hoitajaa, niiden konserniyhti6ita ja
naiden yhtididen toimihenkil6ita, johtajia, hallituksen
jasenia, osakkaita, neuvonantajia ja tydntekijoita,
Rahastoa tai Vastuunalaista Yhtidmiesta edustavia
asiantuntijoita ja neuvonantajia seka kaikkia henkil6ita,
jotka on nimitetty Rahaston edustajina jonkin
Sijoituskohteen toimitusjohtajaksi tai hallitukseen tai
vastaavaan elimeen.

Yhtiomiehet Tarkoittaa Vastuunalaista Yhtiomiesta ja Sijoittajia.

Yhtidosuus Tarkoittaa Yhtidmiehen kaikkia oikeuksia ja
velvollisuuksia Rahastossa (tdméan Sopimuksen,
Yhtiésopimuksen ja Lain mukaisesti), Sijoittajien osalta
mukaan lukien velvollisuus suorittaa Rahastolle
Sijoitussitoumus.

Yhtiosopimus Tarkoittaa Rahastoa koskevaa erillistd yhtidsopimusta
kulloinkin voimassa olevassa muodossaan.

3  RAHOITUS

31 Yleista

3.1.1

3.1.2

Rahaston sijoitustoiminta rahoitetaan Maksetuilla Sijoitussitoumuksilla.

Rahasto tai sen Sijoituskohteena oleva yhtid voi oftaa vierasta padomaa toimintansa rahoittamiseksi
normaalien liiketaloudellisten periaatteiden mukaisesti kuitenkin niin, ettd vieraan padoman osuus voi olla
enintaan i) 80 prosenttia yksittiseen Sijoituskohteeseen sitoutuneen paddoman maarasta ja ii) 80 prosenttia
Rahaston ja kaikkien Rahaston lainanottohetkelld omistamien (suoraan tai epasuorasti) Sijoituskohteiden
yhteenlasketuista Sijoituskohteisiin sitoutuneen padoman maarasta. Vieraalla padomalla tarkoitetaan tassa
Rahaston tai Sijoituskohteena olevan yhtion taseessa olevaa korollista vierasta paaomaa, joka on
konkurssissa etuoikeusasemaltaan parempi kuin Sijoittajien tekema sijoitus Rahastoon tai Rahaston tekema
sijoitus Sijoituskohteeseen. Rahasto tai Holding-yhtid voi toimia Sijoituskohteena olevan yhtion lainan
takaajana.

Mikali yksi tai useampi Yhtiomies laiminlyd velvollisuuden maksaa ajoissa tdman Sopimuksen mukaisesti
eraantyneitd Sijoitussitoumuksia Rahastolle tai mikali se muuten on Rahaston velvoitteiden tayttamiseksi tai
Rahaston maksettavaksi kuuluvien kulujen kattamiseksi valttdamatonta, Vastuunalainen Yhtiémies voi tdman
vuoksi Rahaston nimissa lainata Rahaston Sijoituskohteisiin kohdistuvan tai liittyvan maksusitoumuksen
tayttamiseksi tai Rahaston maksettavaksi kuuluvien kulujen kattamiseksi tarvittavat varat lyhytaikaisesti joko
Vaihtoehtorahaston Hoitajalta, joltakin Yhtiomiehelta tai kolmannelta taholta normaalein kaupallisin ehdoin.

3.2  Yhtiomiesten Sijoitussitoumukset

3.2.1

Yhtiomiesten Sijoitussitoumukset iimenevat liitteesta 1 (kulloinkin Vaihtoehtorahaston Hoitajan paivittdmassa
muodossa). Sijoitussitoumukset rekister6idaan kaupparekisteriin aanettdmien yhtidmiesten
paaomapanoksina. Velvollisuus maksaa Sijoitussitoumus Rahastolle on peruuttamaton. Liitteen 1 mukainen
Sijoitussitoumus on kunkin Sijoittajan osalta Sijoitussitoumuksen enimmaismaara eikd Yhtidmiehilla ole
missdan olosuhteissa velvollisuutta suorittaa Rahastoon enempad padomaa pois lukien kohdassa 8.3
maariteltyyn Merkintdpalkkioon tarvittavien varojen suorittaminen Rahastolle..
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3.2.2

Vastuunalaisella Yhtidmiehella ei ole velvollisuutta suorittaa Yhtidlle paAdomapanosta.

3.3 Sijoitussitoumusten maksaminen Rahastolle

3.3.1

Yhtidmiehet maksavat Sijoitussitoumuksensa Rahastolle erissa sitd mukaa ja siltad osin kuin Vastuunalaisen
Yhtidmiehen kulloinkin Iahettdmassa Paaomakutsussa on sanottu. Sijoitussitoumusten kunkin erdn maksun
tulee tapahtua Vaihtoehtorahaston Hoitajan ilmoittamana paivana, jonka on oltava vahintdan 7 pankkipaivaa
Padomakutsun lahettamispaivasta. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi esittdd Padomakutsuja Rahaston tulevia
paaomatarpeita ennakoiden. Sijoitussitoumukset eraannytetaan maksettavaksi Sijoittajien
Sijoitussitoumusten suhteessa.

3.4  Sijoittajien hyvaksyminen

3.4.1

34.2

343

34.4

34.5

3.4.6

34.7

34.8

Rahastoon voidaan Vastuunalaisen Yhtiomiehen suostumuksella ottaa uusia Sijoittajia tai hyvaksya
Sijoitussitoumusten korotuksia Ensimmaisessa Liittymisessa seka sen jalkeen yhdessa tai useammassa
erassa 12 kuukauden ajan Ensimmaisesta Liittymisesta lukien ("Liittymiskausi”).

Uusien sijoittajien ottaminen ei edellyta Sijoittajien hyvaksyntaa. Vastuunalaisella Yhtiomiehella ei ole mitaan
velvollisuutta hyvaksya ketaan tiettya sijoittajaa Rahaston Sijoittajaksi.

Kun Vastuunalainen Yhtiomies hyvaksyy Sijoittajan Liittymissopimuksen, uudesta Sijoittajasta tulee Rahaston
Sijoittaja ja tdman Sopimuksen Osapuoli ja sitd kohdellaan kaikissa tdman Sopimuksen tarkoituksissa
“Sijoittajana”. Vaihtoehtorahaston Hoitaja muuttaa jokaisen Uuden Liittymisen yhteydessa Sopimuksen liitteen
1 ajantasaiseen muotoon.

Kunkin Sijoittajan Sijoitussitoumuksen minimimaara on tuhat (1.000) euroa.

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

Jos edellisen kohdan mukaisesti kutsuttava padoma kuitenkin ylittaisi sen, mitd Rahasto Vaihtoehtorahaston
Hoitajan harkinnan mukaan silla hetkella tarvitsee toimintaansa varten, kutsutaan uusilta Sijoittajilta sellainen
vahaisempi maara, joka riittdd Rahaston sen hetkisiin tarpeisiin. Sijoittajien valisid suhteita tasoitetaan
seuraavasti:

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

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

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

Edella mainitun lisaksi, jos Liittyminen tai Sijoitussitoumuksen maaran korottaminen tapahtuu 1.10.2019 tai
sen jalkeen, edella mainitun mukaisesti Sijoitussitoumuksesta suoritettavan ensimmaisen eran liséksi Uuden
Sijoittajan tai Sijoitussitoumuksen maaran korottajan on liittymisensa yhteydessa Vastuunalaisen Yhtidmiehen
ohjeiden mukaan maksettava Rahastolle tasausmaksu ("Tasauskorko”), jonka maara vastaa kahdeksan (8)
prosentin vuotuista korkoa Sijoitussitoumuksesta laskettuna ajalle, joka on kulunut 1.10.2019 ja Uuden
Sijoittajan liittymispaivan tai Sijoitussitoumuksen maaran korottamispaivan valilla (ajan laskemisessa
littymispaivaa ei lasketa mukaan). Tasauskorkoa ei lueta osaksi Uuden Sijoittajan Sijoitussitoumusta tai
Sijoitussitoumuksen korotettua maaraa vaan se on suoritettava Sijoitussitoumuksen lisaksi (eika se nain ollen
vahenna Uuden Sijoittajan nostamatonta Sijoitussitoumusta).

Edella mainitun lisdksi Rahastoon voidaan oftaa uusia sijoittajia ainoastaan Sijoittajan luovuttaessa
Yhtidosuutensa. Vastaavasti Yhtiomies voi tdssd kohdassa sovitun lisaksi korottaa Sijoitussitoumustaan
ainoastaan hankkimalla toisen Sijoittajan Yhtidosuuden.
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4  SIJOITUSTOIMINTA

41 Sijoitusstrategia

4.1.1

413

4.1.5

41.7

Rahaston tarkoitus on tehda sijoituksia suoraan tai epadsuorasti Suomessa sijaitseviin hoiva-alan
kiinteistokohteisiin ja/tai —hankkeisiin, kuten paivakoteihin ja hoivakoteihin, tai muihin kuntakiinteistoihin.

Rahaston tavoitteena on sijoittaa arviolta noin 20-30 kiinteistdkohteeseen. Rahaston tarkoituksena on
harjoittaa sijoitustoimintaa paaasiassa rakennuttamalla Sijoituskohteena olevat hoiva-alan kiinteistokohteet.

Osana Rahaston sijoitustoimintaa, Rahaston hallinnoima Suomen Paivakodit Ky on solminut Mediset
Hoivarakentajat Oy -nimisen yhtion ("Mediset”) kanssa puitesopimuksen, jonka mukaisesti Holdingilla on
etuosto-oikeus (muttei ostovelvollisuutta) Medisetin tarjoamiin potentiaalisesti Rahaston sijoitusstrategiaan
kuuluviin Sijoituskohteisiin. Rahaston hyvaksymat Medisetin tarjoamat Sijoituskohteet Medisetilla on oikeus
rakentaa.

Rahasto voi sijoittaa sekd rakentamattomiin ettd rakennettuihin kiinteistéihin, maaraaloihin ja muihin maa-
alueisiin ja muihin kiinteisto- tai rakennuskohteisiin. Rahasto voi rakennuttaa kohteita seka jalostaa olemassa
olevia kohteita edelleen. Rahasto voi sijoittaa kiinteistdihin ja/tai kiinteistdosakeyhtiéihin ja muihin yhteisaihin,
jotka oikeuttavat hallitsemaan edelld mainittuja kohteita tai niiden toteuttamisen mahdollistavia kiinteistdja,
rakennuksia, maaraaloja tai muita maa-alueita, joille kohteita voidaan rakentaa. Rahaston sijoitustoimintaan
voi kuulua Holding-yhtion tai -yhtididen perustaminen Sijoituskohteiden hankintaa, rakentamista ja
hallinnointia varten.

Rahaston sijoitustoimintaan sisaltyy soveltuvien Sijoituskohteiden kartoittaminen, tutkiminen ja analysointi,
Sijoituskohteiden hyvaksyminen ja sijoituspaatosten tekeminen Sijoituskohteista, Sijoituskohteiden
toteuttaminen ja rakennuttaminen sijoitusten rakennustoiminnan valvominen, kiinteistéjen vuokraaminen,
Sijoituskohteiden  yllapito ja muu edelld mainittuun liittyva, sijoitustoimintaan  soveltuvien
yhteistybkumppaneiden etsiminen ja arviointi sekd Vaihtoehtorahaston Hoitajan harkinnan mukaan
Sijoituskohteen myynti yksittdin ja/tai usea Sijoituskohde kerralla (ennen tai jalkeen Sijoituskohteen
valmistumisen).

Rahaston sijoitustoimintaa voidaan harjoittaa yhden tai useamman Euroopan Unionin alueelle sijoittuneen
holding-yhtion kautta.

Rahaston tavoitekoko on kolmekymmenta (30) miljoonaa euroa. Rahaston Sijoitussitoumukset ja Rahaston
jaltai sen Sijoituskohteena olevien yhtididen velkarahoitus voivat olla yhteensa noin kahdeksankymmenta (80)
miljoonaa euroa. Rahaston lopullinen koko voi kuitenkin olla tavoitekokoa suurempi tai pienempi.

Rahaston tavoiteltu tuotto Sijoittajiensa Sijoitussitoumuksille on noin 12—15 prosentin vuotuinen sisaisen
korkokannan tuotto (Internal Rate of Return, "IRR”). Sijoittajien maksamat erilaiset palkkiot vaikuttavat
tuottotavoitteeseen. Tuottotavoitteen toteutumiseen siséltyy runsaasti oletuksia ja epavarmuustekijoita.

4.2 Uudelleensijoittaminen ja Sijoittajille jaettujen varojen uudelleen kutsuminen

4.2.1

4.2.2

4.2.3

424

Rahasto ei sijoita Sijoituskohteista palautunutta padomaa uusiin tai olemassa oleviin Sijoituskohteisiin
muutoin kuin Sijoitusneuvoston hyvaksynnalla, paitsi kohdassa 5.4 mainituissa tapauksissa.

Rahasto voi kuitenkin kayttaa Sijoituskohteista saatuja varoja Sijoituskohteisiin liittyvien kulujen kattamiseen
(ml. verot ja vakuutukset sekda mahdolliset muut kulut) ja kyseisia varoja voidaan myds kayttaa kattamaan
Rahaston kuluja ja vastuita.

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

Siltd osin kuin Rahasto ei ole sijoittanut Sijoittajien maksamia Sijoitussitoumuksia seka Rahaston muita
kassavaroja Sijoituskohteisiin, Rahasto tai Holding-yhti6 voi valiaikaisesti sijoittaa kyseiset varat Suomessa
toimiluvan saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin.
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4.3  Sijoituskausi

4.3.1

4.32

4.3.3

4.4 Muu

4.41

4.4.2

Rahaston sijoituskausi paattyy:

(i) Ensimmaisen Liittymisen kolmantena vuosipaivana;

(i) Vastuunalaisen yhtiomiehen niin paattaessa, jos 90 prosenttia Sijoitussitoumuksista on sijoitettu tai
budjetoitu Sijoituskohteisiin, joita koskien on tehty sitova sopimus tai aiesopimus;

(iii) Vastuunalaisen Yhtiomiehen esittamana ajankohtana, Sijoitusneuvoston hyvaksyessa esityksen
Sijoituskauden pidentamisesta. Vastuunalaisen Yhtiomies voi esittda Sijoituskauden pidentamista
enintdan kahdella vuodella, mikali riittdvaa maaraa sopivia Sijoituskohteita ei ole [0ytynyt
Sijoituskauden aikana; tai

(iv) Sijoitusneuvoston hyvaksyessa Vastuunalaisen Yhtiomiehen esityksen Sijoituskauden
ennenaikaisesta paattamisesta.

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

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

sijoitustoiminta

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tdma Sopimus ei rajoita Taaleri-konsernin harjoittamaa omaisuudenhoito-,
sijoitusrahasto-, valitys- tai neuvonantotoimintaa Taaleri-konsernin asiakkaiden tai konserniin kuuluvan
sijoitusrahaston lukuun. Siltd osin kuin t3ssd Sopimuksessa ei nimenomaisesti muuta sovita,
Vaihtoehtorahaston Hoitaja ja sen konserniyhtiét ovat vapaita harjoittamaan myds mitd tahansa muuta
liiketoimintaa (ml. erilaisten rahastojen hallinnointi seka sijoitustoiminta myds Suomessa sijaitseviin
kiinteistoihin liittyen).

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

5 PAATOKSENTEKO JA HALLINTO SEKA OSAPUOLTEN VASTUUT

51 Vastuunalainen Yhtiomies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja

5.1.1

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

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

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



51.4

(i) valvoa Rahaston Sijoittajien etua Rahastossa;

(ii) huolehtia Rahaston likvidien varojen sijoittamisesta turvaavasti;

(i) raportoida Rahaston Sijoittajille kohdan 7 mukaisesti;

(iv) paattaa Rahaston yhtidosuudesta irtautumisesta;

(v) hoitaa Rahaston yhtidosuuden realisoimiseen ja irtautumiseen liittyvat kdytannon tehtavat;
(vi) hoitaa muut Rahaston toimintaan liittyvat operatiiviset toiminnot;

(vii) tehda sopimus Sailytysyhteison kanssa;

(viii) huolehtia muista Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaan vaihtoehtorahaston hoitajalle kuuluvista

tehtavista;
(ix) paattda Varojenjaosta Sijoittajille tdman Sopimuksen mukaisesti; seka
(x) huolehtia muista sille tdssa Sopimuksessa maaratyista tehtavista ja suoduista oikeuksista seka

paattaa kaikista muista asioista ja huolehtia muista toimenpiteista, joita se pitaa tarpeellisena
tai suotavana Rahaston toiminnan tarkoitus ja sen edut huomioiden.

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

Vaihtoehtorahaston Hoitaja hoitaa joko itse tai ulkoistamissopimuksella lisdksi seuraavat Rahaston toimintaan
liittyvat kaytanndn toimenpiteet:

(i) tekee Paaomakutsuja tdman Sopimuksen mukaisesti;

(ii) valmistelee Rahaston tilinpaatdksen ja huolehtii Rahaston kirjanpidon jarjestamisests;

(iii) huolehtii mahdollisiin Yhtidosuuksien siirtoihin liittyvista toimenpiteista;

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

(v) hoitaa Rahaston pankkitilien avaamisen ja pankkiasiat sekd muut Rahaston talouteen ja

hallintoon liittyvat tehtavat;

(vi) huolehtii taman Sopimuksen mukaisesti Sijoittajille tehtavaan varojenjakoon liittyvista
kaytanndn toimenpiteista;

(vii) maksattaa taman Sopimuksen mukaiset palkkiot; seka

(viii) huolehtii muista sille tdssd Sopimuksessa maaratyista tehtavista ja suoduista oikeuksista.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja sitoutuu siihen, ettd silld on jatkuvasti kaytettdvissaan tarvittavat toimitilat ja
valineet seka palveluksessaan (tydsuhteessa tai muutoin) riittédva ja asiantunteva henkil6sto, jotta se voi hoitaa
Rahaston hallinnoinnin ja muut tdman Sopimuksen mukaiset tehtavat.

Vastuunalainen Yhtiomies sitoutuu siihen, etta se:

(i) ei tee paatoksia tai ryhdy toimenpiteisiin, jotka taman Sopimuksen tai Vaihtoehtorahastosaantelyn
mukaisesti edellyttavat Vaihtoehtorahaston Hoitajan paatosta tai hyvaksyntaa; seka
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(ii) ryhtyy tarvittaviin toimiin sellaisten paatésten toteuttamiseksi, joista Vaihtoehtorahaston Hoitaja on
taman Sopimuksen mukaisten tehtaviensa ja valtuuksiensa puitteissa paattanyt.

5.2 Yhtiomiesten kokoukset

5.2.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi halutessaan kutsua Yhtidmiesten kokouksen koolle. Vaihtoehtorahaston
Hoitaja kutsuu lisaksi Yhtiomiesten kokouksen koolle, jos sita vaativat Sijoittajat, jotka edustavat vahintaan 50
prosenttia Sijoittajien Sijoitussitoumuksista. Yhtidomiesten kokous on kutsuttava koolle kirjallisilla kutsuilla,
jotka on lahetettava kullekin Yhtiomiehelle osoitettuna vahintaan viisi (5) paivaa ennen kokousta.

5.3 Kirjalliset suostumukset ja ddnestyslausumat

5.3.1

Kun Yhtiémiehet tai Sijoitusneuvosto paattavat taman Sopimuksen mukaisesti toimenpiteista kokouksissa tai
aanestyksella, tallainen paatds voidaan tehda tai suostumus voidaan antaa mydés ilman kokoontumista tai
adnestystd, mikali kunkin paatdksen osalta paatdsvaltaiset Yhtiomiehet allekirjoittavat kirjallisen
aanestyslausuman tai suostumuksen kyseisen asian ratkaisemisesta ilman kokoontumista tai danestysta.

5.4  Tiettyjen vastuiden kattaminen Rahaston varoista

54.1

54.2

543

Rahasto vastaa nykyisille ja entisille VastuuhenkilGille ja Sijoitusneuvoston jasenille kaikista Rahaston
toimintaan liittyen naitd henkiloitd vastaan esitetyistd vaateista ja vastuista (mukaan lukien mahdolliset
oikeudenkayntikulut ja muut asian tai riitaisuuden selvittelemisesta seuraavat kulut) edellyttden, ettd vastuun
perusteena ei ole Vastuuhenkilon térked tuottamus tai tahallisuus. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi suorittaa
Rahaston varoista edelld mainituille henkilille vastuiden kattamiseksi tarpeellisen maaran edellyttden, etta
vastuun perusteesta on saatu riittava selvitys. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi edellyttda suoritusta tehtdessa,
ettd asianomaiselta henkildltd saadaan sitoumus takaisinmaksusta tilanteessa, jossa suoritus osoittautuu
perusteettomaksi. Rahasto vastaa vastaavin perustein mahdollisista oikeudenkayntikuluista ja muista
kuluista, jotka liittyvat tdssa tarkoitettujen vaateiden ja vastuiden selvittamiseen.

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

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

5.5 Sijoitusneuvosto

5.5.1

55.2

553

554

Rahastolla on Sijoittajien edustajista koostuva Sijoitusneuvosto, jonka jasenet nimittda Vaihtoehtorahaston
Hoitaja. Sijoittajien edustajana pidetdan myds Rahastoon littyneen Syéttérahaston likkeeseen laskeman
voitonjakolainan haltijaa. Sijoitusneuvosto voi valita keskuudestaan puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan.
Sijoitusneuvoston jasenena ei voi toimia Taaleri-konserniin kuuluvassa yhtiossa ty6-, pysyvassa neuvonanto-
tai toimisuhteessa oleva henkild.

Kullakin Sijoitusneuvoston jasenelld on yksi aani. Sijoitusneuvoston paatokset tehdaan yksinkertaisella
aantenenemmistolla  Sijoitusneuvoston kokouksessa edustetuista &anistd ja mahdollisesti valitulla
puheenjohtajalla (tai taman poissa ollessa varapuheenjohtajalla) on ratkaiseva aani.

Sijoitusneuvosto kokoontuu tarvittaessa Vaihtoehtorahaston Hoitajan kutsusta tai Sijoitusneuvoston
puheenjohtajan esityksesta. Kutsu Sijoitusneuvoston kokoukseen tulee toimittaa jasenille viimeistaan viisi (5)
paivaa ennen kokousta kirjallisesti (ml. sdhkdpostitse) tai muutoin todisteellisesti. Sijoitusneuvoston jasen voi
valtakirjalla valtuuttaa jonkun muun Sijoitusneuvoston jasenen edustamaan hantd Sijoitusneuvoston
kokouksessa. Sijoitusneuvoston kokous on paatosvaltainen, kun edustettuna on vahintdan kaksi
Sijoitusneuvoston jasenta henkil6kohtaisesti lasna olevina, valtuutetun edustamana tai puhelimitse tai
videolaitteiston avulla.

Sen liséksi mitd muutoin on tdssd Sopimuksessa sanottu, Sijoitusneuvoston tehtaviin kuuluu harkintansa
mukaan ottaa kantaa mahdollisiin Vaihtoehtorahaston Hoitajan esittelemiin intressiristiriitoihin, jotka liittyvat
Rahaston toimintaan;
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55.5

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi (mutta sillda ei ole velvollisuutta) ottaa Rahaston kustannuksella
Sijoitusneuvoston jasenille vastuuvakuutuksen.

5.6  Sailytysyhteiso

5.6.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja on Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisesti nimittanyt Sailytysyhteisoksi Taaleri
Varainhoito Oy:n.

6 VAROJENJAKO

6.1 Tulojen jako

6.1.1

6.1.3

6.1.5

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

Selvyyden vuoksi mainittakoon, ettd kukin Sijoittaja on oikeutettu Tulojen jakoon vain siltd osin kuin taman
Sijoitussitoumukseen kohdistuneet palkkiot on vahennetty kohdan 8 mukaisesti.

Rahaston tuotot ovat:

(i) Rahaston tuotto-osuudet Holding-yhtiosta;
(ii)  osinkotuotot;

(iii) korkotuotot;

(iv) myyntivoitot;

(v) paaomanpalautukset;

(vi) Tasauskorko;

(vii) vakuutuskorvauksista kertynyt kassavirta;

(viii) muu kassavirta.

Rahaston kulut ovat:

(i) Hallinnointipalkkio kohdan 8.1 mukaan laskettuna

(i) Tuottopalkkio kohdan 8.2 mukaan laskettuna;

(iii) Merkintapalkkio kohdan 8.3 mukaan laskettuna;

(iv) neuvonanto- ja kannustinpalkkiot;

(v) yhtidrakenteisiin liittyvat kulut

(vi) verot;

(vii) vakuutuskulut;

(viii) Rahaston kirjanpitoon ja taloushallintoon liittyvat kulut; ja

(ix) muut kustannukset, jotka voivat olla my6s Rahaston osuus Holding-yhtion maksettavaksi tulevasta
vastuusta.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja pyrkii siihen, ettd Rahasto jakaa jaettavissa olevat Tulot Sijoittajille
mahdollisimman pian, huomioiden kuitenkin, ettad vierasta padomaa on tarkoitus lyhentdd mahdollisimman
nopeasti. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vaihtoehtorahaston Hoitajalla ei ole velvollisuutta jakaa varoja
Rahastosta Sijoittajille:

(i) mikali Rahastolla ei ole tarvittavia kateisvaroja varojen jakoa varten;

114



(ii) mikali varojen jakaminen johtaisi tai saattaisi johtaa siihen, ettd Rahaston varat Toimikauden
lopussa eivat riittaisi Tuottopalkkion maksamiseen;

(iii) mikali varojen jakaminen olisi ristiriidassa Rahaston tekemien rahoitussopimusten ehtojen kanssa;
(iv) mikali varojen jakaminen johtaisi tai saattaisi johtaa Rahaston maksukyvyttdmyyteen; tai
(v) Laiminlyoneelle Sijoittajalle muutoin kuin kohdan 10.2 mukaisesti.

Rahaston varoja voidaan jakaa Sijoittajille vain tdman kohdan ja kohdan 12.6 mukaisesti eika Vastuunalaisella
Yhtiémiehella ole oikeutta yksityisottoihin Rahaston varoista.

6.2 Verotuksellisen tulon ilmoittaminen

6.2.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja ilmoittaa vuosittain (lain niin edellyttaessa) vero- tai muille viranomaisille Rahaston
verotuksellisen tuloksen jaettavaksi Sijoittajien tulona verotettavaksi. Varojenjako Sijoittajille tapahtuu tdman
Sopimuksen mukaisesti riippumatta Rahaston kirjanpidollisesta tuloksesta tai Rahaston tai Yhtiomiesten
tasolla maaritetyn verotettavan tuloksen maarasta. Sijoittajat tiedostavat, ettd ne voivat joutua maksamaan
veroa Rahaston verotettavan tuloksen perusteella riippumatta siitd, ovatko Sijoittajat saaneet vastaavaa
varojenjakoa Rahastosta.

7  RAPORTOINTI

71 Tilinpaatos ja poytakirjat

7.1.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja valmistelee ja laatii vuosittain Rahaston tilinpdatdksen. Vaihtoehtorahaston
Hoitaja pyrkii siihen, ettd tarkastamaton tilinpaatés on Sijoittajien kaytettavissa kahden kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesta ja tilintarkastettu tilinpaatds neljan kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.

Yhtidmiesten kokousten pdytakirjat seka tilinpaatokset ja tilintarkastuskertomukset jaetaan kaikille Rahaston
Yhtidmiehille seka Syoéttorahastojen lainaosuuksien haltijoille.

7.2 Rahastoraportti

7.21

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

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

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

(ii) Rahastoon kutsuttujen Sijoitussitoumusten maara;

(iv) tiedot Sijoittajille Rahastosta jaetuista varoista;

(v) tiedot Vaihtoehtorahaston Hoitajalle taman Sopimuksen mukaisesti suoritetuista palkkioista;

(vi) kuvaus Rahaston toiminnassa mahdollisesti iimenneista intressiristiriidoista Rahaston ja
Vaihtoehtorahaston Hoitajan valilla;

(vii) tiedot Rahaston kayttaman vieraan padoman maarasta; ja

(viii) Rahaston arvonmaaritys ja arvonmaaritysperiaatteet.

7.3 Rahaston arvo

7.3.1

7.3.2

Vaihtoehtorahaston Hoitaja tekee Rahaston Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisen arvonmaarityksen
vuosittain ja julkaisee Rahaston arvon kohdan 7.2 mukaisessa rahastoraportissa.

Sijoituskohteiden arvona Rahastolle pidetaan Rahaston osuutta Sijoituskohteista.
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8

8.1

7.3.3

7.3.4

Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi kayttdd Rahaston arvonmaarityksessa kolmannelta osapuolelta tilaamiaan
arvonmaarityksia.

Rahaston arvo lasketaan seuraavan kaavan mukaisesti:

Rahaston osuus Sijoituskohteiden (ml. Holding-yhtiot) nettoarvosta + Rahaston kassavarat — Rahaston
korolliset velat ja muut vastuut = Rahaston arvo

Rahaston arvo / Kutsuttujen Sijoitussitoumusten maara = Sijoitussitoumuksen osuuden arvo (NAV)

Sijoituskohteiden nettoarvo = Sijoituskohteiden velaton arvo — Sijoituskohteiden korolliset velat ja muut
vastuut + Sijoituskohteiden kassavarat

PALKKIOT

Hallinnointipalkkio

8.1.1

Korvauksena taman Sopimuksen mukaisten hallinnointitehtavien suorittamisesta Vaihtoehtorahaston Hoitaja
on oikeutettu saamaan Rahastolta Hallinnointipalkkion. Kultakin Palkkiokaudelta suoritettava
Hallinnointipalkkio maksetaan etukateen asianomaisen Palkkiokauden alun tammi-, huhti-, heina- ja lokakuun
10. paivana (tai jos kyseessa ei ole pankkipaiva, sitd seuraavana pankkipaivand), ensimmaiselta
Palkkiokaudelta kuitenkin Vaihtoehtorahaston Hoitajan maaraamana paivana (nama maksupaivat kukin
”"Maksupaiva”).

Kultakin Palkkiokaudelta perittdva Hallinnointipalkkio kertyy p.a. Rahaston osuudelle sijoituskohteista
laskettuna seuraavasti:

ennen Sijoituskohteelle tehtya ensimmaistda kohdan 7.3 mukaista ulkopuolista arvonmaaritysta
Sijoituskohteeseen  sitoutuneen paaoman nimellisarvoisesta kokonaismaarasta (mukaan lukien
Sijoituskohteeseen sitoutunut vieras paaoma) eli niin sanotusta Sijoituskohteen velattomasta arvosta kyseisen
kauden paivien lukumaaran perusteella kyseisen Maksupaivan tilanteen mukaisesti; ja

sen jalkeen, kun Sijoituskohteelle on tehty kohdan 7.3 mukainen ulkopuolinen arvonmaaritys,
arvonmaarityksen mukaisesta Sijoituskohteen velattomasta arvosta.

Sijoittaja Hallinnointipalkkio p.a.

Taaleri Paivakotikiinteistot Omistajat Ky:n B-sarjan voitonjakolainalla

keratyilla pagomilla tehtyihin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen. 0,75 prosenttia

Taaleri  Paivakotikiinteistét  Rahoittajat Ky:n ja  Taaleri
Paivakotikiinteistot Henkildkunta Ky:n voitonjakolainalla keratyilla
padomilla tehtyihin Sijoitussitoumuksiin seka vahintdan miljoonan
(1.000.000) euron suuruisiin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen (pois | 1,00 prosenttia
lukien Taaleri Paivakotikiinteistot Sijoittajat Ky:n voitonjakolainalla ja
Taaleri Paivakotikiinteistot Omistajat Ky:n voitonjakolainoilla keratyilla
padomilla tehdyt Sijoitussitoumukset).

Taaleri Paivakotikiinteistot Sijoittajat Ky:n voitonjakolainalla keratyilla
padomilla tehtyihin Sijoitussitoumuksiin  kohdistuen seka alle
miljoonan (1.000.000) euron ja vahintaan sadan tuhannen (100.000) | 1,50 prosenttia
euron suuruisiin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen.

Taaleri Paivakotikiinteistot Omistajat Ky:n A-sarjan voitonjakolainalla
keratyilla padomilla tehtyihin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen seka alle
sadan tuhannen (100.000) euron ja vahintdan kymmenen tuhannen | 1,75 prosenttia
(10.000) euron suuruisiin Sijoitussitoumuksiin kohdistuen.
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8.2

8.3

Selvyyden vuoksi mainittakoon, ettd vieraan padoman lyhennykset eivat pienenna Sijoituskohteisiin
sitoutuneen pddoman nimellisarvoista kokonaismaaraa.

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

Vastuunalainen Yhtiémies voi laskuttaa osan Hallinnointipalkkiosta Vaihtoehtorahaston Hoitajan sijasta, mikali
Vastuunalainen Yhtiémies ja Vaihtoehtorahaston Hoitaja ndin sopivat.

Tuottopalkkio

8.2.1

8.2.2

8.2.3

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

Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus perid Rahastolta sen Toimikauden lopussa Tuottopalkkio, siltd osin
kun Rahaston Sijoittajien Maksetuille Sijoitussitoumuksille laskettu sisdisen korkokannan vuosituotto (Internal
Rate of Return, "IRR”) ylittda kuusi (6) prosenttia p.a. (jaliempana "Aitakorko”). Tuottopalkkio lasketaan
seuraavan kaavan mukaisesti:

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

t=0

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

T = Toimikauden pituus, vuotta

t = Tulojen ja Maksettujen Sijoitussitoumusten ajankohta, vuotta Toimikauden alusta

Tuottopalkkion maara on kaksikymmentaviisi (25) prosenttia Aitakoron ylittvasta tuotosta. Tuottopalkkio
peritdan ja veloitetaan Rahaston purkamisen yhteydessa. Tuottopalkkion laskentaesimerkki on tdman
sopimuksen Liitteend 2.

Merkintédpalkkio

8.3.1

8.3.2

8.3.3

Vaihtoehtorahaston Hoitaja perii Rahastosta Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky:n A-sarjan
voitonjakolainaan sekad alle sadan tuhannen (100.000) euron Sijoitussitoumuksen tehneen Sijoittajan
Sijoitussitoumuksiin  kohdistuen (pois Iukien Taaleri Paivakotikiinteistét Henkilokunta Ky:n tekema
Sijoitussitoumus ja Taaleri Paivakotikiinteistét Omistajat Ky:n B-sarjan voitonjakolainaan liittyen) naiden
Rahastoon liittymisen yhteydessa Merkintapalkkion, jonka maara on kaksi (2) prosenttia sen tekeman
Sijoitussitoumuksen maarasta. Merkintapalkkio ei sisally Sijoitussitoumukseen vaan lisataan
Sijoitussitoumuksen maaraan. Merkintapalkkio peritddn kokonaisuudessaan ensimmaisen Padomakutsun
maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on myds oikeus peria Merkintapalkkio useassa
erassa suhteessa kutsuttuihin Sijoitussitoumuksiin.

Vaihtoehtorahaston Hoitaja perii Rahastosta Taaleri Paivakotikiinteistot Sijoittajat Ky:n seka alle miljoonan
(1.000.000) euron ja vahintaan sadan tuhannen (100.000) euron Sijoitussitoumuksen tehneen Sijoittajan
Sijoitussitoumuksiin  kohdistuen (pois lukien Taaleri Paivakotikiinteistot Henkilokunta Ky:n tekema
Sijoitussitoumus ja Taaleri Paivakotikiinteistot Omistajat Ky:n B-sarjan voitonjakolainaan liittyen) naiden
Rahastoon liittymisen yhteydessa Merkintapalkkion, jonka maara on yksi ja puoli (1,50) prosenttia sen
tekeman Sijoitussitoumuksen maarasta. Merkintapalkkio ei sisally Sijoitussitoumukseen vaan lisataan
Sijoitussitoumuksen maaraan. Merkintapalkkio peritddn kokonaisuudessaan ensimmaisen Padomakutsun
maksamisen yhteydessa. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on myds oikeus peria Merkintapalkkio useassa
erassa suhteessa kutsuttuihin Sijoitussitoumuksiin.

Mikali Merkintapalkkio katsotaan arvonlisaveron tai vastaavan veron alaiseksi, vero ei sisélly vaan se lisatdan
ylld mainitun mukaisesti maaritettyyn Merkintapalkkioon.
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9  KULUT

9.1 Vaihtoehtorahaston Hoitajan kuluvastuu

9.1.1

Vaihtoehtorahaston Hoitaja vastaa oman henkil6stdnsa palkka-, auto-, vuokra-, matka-, toimisto-, edustus-
ym. hallintokuluista. Vaihtoehtorahaston Hoitaja vastaa lisdksi Rahaston perustamiskuluista seka
Sailytysyhteison palkkioista.

9.2 Rahaston kuluvastuu

9.2.1

9.2.2

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

(i) Rahaston kirjanpito, taloushallinto ja tilintarkastus;

(i) Rahaston irtautumiseen Sijoituskohteista liittyvat kulut, mukaanlukien sijoituksen hallinnointiin
littyvat transaktiokulut ja asiantuntijoiden ja neuvonantajien palkkiot ja muut kulut, siltd osin kuin
niitd ei maksa jokin kolmas osapuoli;

(i) Rahaston Hallinnointi-, Tuotto- ja Merkintapalkkiot kohtien 8.1, 8.2 ja 8.3 mukaan laskettuna;
(iv) Rahaston sijoituksiin ja toimintaan liittyvat varainsiirto- ja muut verot;

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

(vi) mahdollisten Rahaston toimintaa koskevien oikeudenkayntien kulut;
(vii) mahdollisten Rahaston Yhtidmiessopimuksen mukaan Rahaston vastuulle kuuluvat velvoitteet; ja

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

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

10 IRTISANOMINEN JA MAKSUKYVYTTOMYYS

10.1 Vastuunalaisen Yhtiomiehen ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan irtisanominen

10.1.1

10.1.2

10.1.3

Mikali Vastuunalainen Yhtiémies asetetaan konkurssiin tai jos Vastuunalainen Yhtiémies rikkoo tahallisesti tai
torkealla huolimattomuudellaan oleellisesti tata Sopimusta tai Yhtidsopimusta tai tahallisuudesta tai térkeasta
huolimattomuudestaan syyllistyy oleelliseen tdman Sopimuksen mukaisten velvollisuuksiensa laiminlydntiin
(ja edellyttaen, ettd rikkomus tai laiminlyonti vaikuttaa olennaisesti haitallisella tavalla Rahaston
varallisuusasemaan) eikd 60 vuorokaudessa tastd kehotuksen saatuaan korjaa rikkomustaan tai
laiminlyontiaan, Sijoittajat voivat = Sijoittajien Maardenemmistopaatokselld irtisanoa Vastuunalaisen
Yhtidmiehen yhtidosuuden Rahaston vastuunalaisena yhtiomiehend seka irtisanoa taman Sopimuksen
Vastuunalaisen Yhtidmiehen osalta tekemalla Vaihtoehtorahaston Hoitajalle kirjallisen ilmoituksen, jonka ovat
allekirjoittaneet ne Sijoittajat, jotka ovat tehneet kyseisen Sijoittajien Maaraenemmistopaatdksen.

Irtisanomisen edellytyksena on, etta Sijoittajat ovat nimittdneet Rahastolle uuden vastuunalaisen yhtiomiehen
ja paasseet taman kanssa sopimukseen tdaman Sopimuksen ja Yhtidsopimuksen korvaavista sopimuksista.
Jos irtisanominen on nain tehty, Vastuunalainen Yhtibmies luopuu asemastaan Sijoittajien
irtisanomisilmoituksessa mainitusta paivasta (’Irtisanomisen Voimaantulopaiva”) lukien. Irtisanomisen
Voimaantulopaivan on oltava viimeistaan kuuden (6) kuukauden kuluttua irtisanomisen tiedoksisaannista
lukien. Vastuunalainen Yhtidmies Iluopuu samalla vastuunalaisen yhtiGmiehen osuudestaan ja
hallinnointitehtavistaan ja siirtdd Yhtidosuutensa (vastuunalaisena yhtiomiehena muttei Sijoittajana) taman
Sopimuksen mukaisine oikeuksineen ja velvollisuuksineen sanotulle uudelle vastuunalaiselle yhtiGmiehelle
korvauksetta.

Mikali Vaihtoehtorahaston Hoitaja:
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(i) luopuu Vaihtoehtorahastosaantelyn mukaisesta toimiluvastaan toimia vaihtoehtorahaston
hoitajana; tai

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

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

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

(ii)  viimeinen Hallinnointipalkkio suoritetaan irtisanotulle Vaihtoehtorahaston Hoitajalle tdman
Sopimuksen mukaisesti; ja

(i) kohdan 8.2 mukainen laskelma Tuottopalkkioista tehdaan irtisanomisilmoituksessa maarattyyn
paivadn mennessa ja irtisanottu Vaihtoehtorahaston Hoitaja on oikeutettu Tuottopalkkioon sen
perusteella.

10.2 Sijoittajan maksukyvyttomyys

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.2.5

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

Mikali Sijoittaja ei kolmenkymmenen (30) vuorokauden kuluessa asiaa koskevan muistutuksen saatuaan
maksa Laiminlyotya Sijoitussitoumuksen Osaa seka laiminlyddylle maaralle kohdan 10.2.1 mukaisesti
kertynyttd viivastyskorkoa, kyseistda Sijoittajaa pidetddn suoritukseen (ml. viivastyskorko) asti
("Laiminlydoneena Sijoittajana”).

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

(i) Laiminlyonyt Sijoittaja menettaa oikeutensa tdman Sopimuksen mukaiseen varojenjakoon (mukaan
lukien kaikki sijoitetun padoman palautukset) muiden Sijoittajien hyvaksi siten, ettéa Laiminlyéneella
Sijoittajalla on oikeus saada Rahastolta varojenjakoa vasta sen jalkeen, kun kaikki sellaiset
Sijoittajat, jotka eivat ole LaiminlyOneita Sijoittajia, ovat saaneet Rahastosta Rahastolle
suorittamansa Sijoitussitoumuksen suuruisen maksun kohdan 6 mukaisessa varojenjaossa; ja/tai

(i) Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oman harkintansa mukaan oikeus myyda Laiminlydneen Sijoittajan
Yhtidosuus jollekin muulle Sijoittajalle tai kolmannelle taholle kohtuulliseksi katsomaansa hintaan
siten, ettd kauppahinnasta vahennetaan kaikki sanotusta myynnistad ja Laiminlydneen Sijoittajan
laiminlyénnista aiheutuneet kulut ja mahdolliset vahingot.

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

Kaikki Sijoittajat sitoutuvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan pyynndstd ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan
edellyttamalla tavalla viipymatta myotavaikuttamaan edelld mainitun toteuttamisen mahdollisesti edellyttamiin
taman Sopimuksen ja Yhtidsopimuksen muutoksiin ja muihin toimenpiteisiin.

Ylla mainitusta huolimatta sovitaan, etta:

(iy Syottérahaston vastuunalainen yhtidmies ei omista varoistaan vastaa Rahastolle Sy6ttérahaston
Sijoitussitoumuksen suorittamisesta; ja

(i) mahdollisessa Syoéttdrahaston maksulaiminlyontitilanteessa tdman kohdan 10.2 ehtoja sovelletaan
Vastuunalaisen Yhtidmiehen kohtuullisen harkinnan mukaan suhteellisesti siihen osaan
Syéttérahaston Yhtidosuutta, joka vastaa suorittamatta jaanytta osaa silloisella Paa-omakutsulla
eraannytetysta Sijoitussitoumuksen osasta.
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11 YHTIOOSUUKSIEN LUOVUTTAMINEN; SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

11.1 Vastuunalainen Yhtiomies

11.1.1

Vastuunalainen Yhtidmies voi luovuttaa Yhtibosuutensa Rahaston vastuunalaisena yhtidmiehena (tai
Yhtidosuutensa Rahaston Sijoittajana) vain jos Sijoittajat Sijoittajien Maaraenemmistopaatoksella hyvaksyvat
luovutuksen. Vastuunalaisen Yhtidmiehen Yhtidosuuden ja taman Sopimuksen ja Yhtidsopimuksen
mukaisten oikeuksien ja velvollisuuksien siirto Vastuunalaisen Yhtiémiehen konserniyhtidlle ei kuitenkaan
edellytd Sijoittajien suostumusta edellyttden, ettd siirronsaaja sitoutuu noudattamaan tatd Sopimusta
Vastuunalaisena Yhtidmiehena.

11.2 Sijoittajat

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

Sijoittajat voivat luovuttaa Yhtidosuutensa vain Vastuunalaisen Yhtiomiehen suostumuksella ilmoittamalla
luopumishalukkuudestaan kirjallisesti Vastuunalaiselle Yhtiomiehelle. limoituksen tulee sisaltdd hinta
Yhtidosuudesta ja Yhtidosuuden luovutuksensaajan nimi sekd muut mahdolliset luovutuksen ehdot.

Yhtidosuuden siirron tulee aina tapahtua siten, etta Sijoittaja siirtaa yhta suuren suhteellisen osuuden kaikista
Yhtidosuuteensa liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista (tarkoittaen myds yhta suurta osuutta Yhtiomiehen
jo maksamasta Sijoitussitoumuksesta ja maksamatta olevasta Sijoitussitoumuksesta). Jos siirto on toteutettu
taman Sopimuksen edellyttamalla tavalla, siirtdja vapautuu velvollisuudesta suorittaa Rahastolle
Yhtidosuuteen liittyvad maksamaton Sijoitussitoumus (tai, osittaisen siirron ollessa kyseessa, siirrettyd osaa
vastaava osa Sijoitussitoumuksesta).

Yhtidosuuden omistusoikeuden siirtymisen ja Sijoittajan oikeuksien kayttamisen edellytyksena on liséksi, etta
luovutuksensaaja, joka ei entuudestaan ole tdman Sopimuksen osapuoli, sitoutuu noudattamaan tata
Rahastosopimusta ja Yhtidsopimusta allekirjoittamalla liittymissopimuksen Vastuunalaisen Yhtidmiehen
hyvaksymassa muodossa.

Vastuunalainen Yhtiémies voi edellyttda ennen siirron hyvaksymista siirronsaajalta kaikki sitéd koskevat tiedot,
joita se pitdd tarpeellisena arvioidakseen tdman maksukyvyn sekd varmistaakseen sen, ettd se ja
Vaihtoehtorahaston Hoitaja voivat noudattaa niitd koskevia velvoitteita (ml. velvoite tunnistaa asiakas).
Vastuunalainen Yhtidmies voi edellyttda siirronsaajan kattavan siirtoon liittyvat kulut.

11.3 Vaihtoehtorahaston Hoitaja

11.3.1

Jos Rahastolle nimitetty Vaihtoehtorahaston Hoitaja vaihdetaan tdman Sopimuksen mukaisesti, tehtdvansa
paattavalla Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus siirtéda kaikki taman Sopimuksen mukaiset oikeutensa ja
velvollisuutensa uudelle vaihtoehtorahaston hoitajalle edellyttden, ettd uusi vaihtoehtorahaston hoitaja
sitoutuu kirjallisesti noudattamaan tata Sopimusta "Vaihtoehtorahaston Hoitajan” ominaisuudessa.

12 MUUT MAARAYKSET

121 Tilintarkastaja

12.11

Vastuunalainen Yhtiomies valitsee Rahaston tilintarkastajaksi aina tilintarkastuslain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitettu
KHT-tilintarkastaja tai tilintarkastusyhteisd, jonka paavastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-tilintarkastaja,
joka on eri kuin Vastuunalaisen Yhtidmiehen tai Vaihtoehtorahaston Hoitajan kayttdma tilintarkastaja.

12.2 Sopimusten tulkinta

12.21

Sopimuksen seka siihen liittyvien asiakirjojen tulkinnallinen etusijajarjestys on seuraava:
(iy Lisasopimus;
(ii)  Liittymissopimus;
(ii) tdma Rahastosopimus;

(iv) Rahaston yhtidsopimus;
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(v) Rahaston sijoitusmuistio

12.3 Sopimuksen muuttaminen ja muut sopimukset

12.3.1

12.3.2

12.3.3

12.3.4

12.3.5

Siltd osin kuin tdssd Sopimuksessa ei ole muuta mainittu, tatd Sopimusta voidaan muuttaa ainoastaan
kirjallisesti Vastuunalaisen Yhtibmiehen ja Vaihtoehtorahaston Hoitajan suostumuksella ja Sijoittajien
Maaraenemmistopaatoksella. Sellaiset muutokset, jotka lisaisivat Sijoittajien maksuvelvoitteita tai muuttaisivat
Sijoittajien keskinaista oikeutta palkkioiden ja kulujen jalkeen jaettavien varojen jakoon, voidaan tehda vain
kaikkien Yhtiomiesten suostumuksella. Maksuvelvoitteita lisdavind ei pidetd muutoksia, jotka pidentaisivat
Sijoituskautta tai Toimikautta.

Siitd huolimatta mita kohdassa 12.3.1 maarataan, Vastuunalainen Yhtiomies voi muuttaa tatd Sopimusta ja
Yhtidsopimusta ilman Sijoittajien suostumusta, mikali ko. sopimusten muuttamisessa on kyse

(i) Rahaston toiminimen ja/tai toimipaikan muuttamisesta;

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

(iii) Vaihtoehtorahastosaantelyn edellyttdmastd muutoksesta.
(iv) muun saantelyn edellyttamasta muutoksesta.

Vaihtoehtorahaston Hoitajan on aina valittdmasti kirjallisesti iimoitettava tdman kohdan mukaisesta
muutoksesta ja sen syysta Sijoittajille. Vastuunalainen Yhtiomies voi lisdksi muuttaa ilman Sijoittajien
suostumusta tdman Sopimuksen liitteen 1 vastaamaan kulloinkin voimassa olevaa tilannetta.

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

Mikali Lisasopimuksessa myodnnetaan Sijoittajalle oikeuksia, jotka ovat tdssa Sopimuksessa sovittuja ehtoja
edullisempia, kyseiset ehdot on annettava tiedoksi ja niitd on tarjottava vastaavasti muille Sijoittajille, joiden
Sijoitussitoumus on vahintaan yhta suuri kuin sen Sijoittajan, jonka kanssa lisdehdoista alun perin sovittiin.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja tiedottaa mahdollisista Lisasopimuksista ja mahdollisuuksista osallistua niihin
oman harkintansa mukaan joko kohdan 7.2 mukaisen puolivuosittaisen rahastoraportin yhteydessa tai
erikseen ylimaaraisend tiedoksiantona ilman viivastysta, mikali Vaihtoehtorahaston Hoitaja arvioi
tiedottamisen olevan Lisasopimuksen luonteen johdosta tarpeen. Vaihtoehtorahaston Hoitaja voi toimittaa
erikseen toimitettavan Lisasopimuksen tiedoksiannon aineiston sahkdisesti tai postitse Sijoittajan kanssa
erikseen sovitulla tavalla.

Lisdsopimusta ei saa kuitenkaan koskaan tehda koskemaan tdman Sopimuksen kohtaa 6 (Varojenjako) tai
kohtaa 9 (Kulut).

12.4 Erimielisyyksien ratkaisu ja sovellettava laki

12.41

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

12.5 Rahaston Toimikausi ja sen jatkaminen

12.5.1

12.5.2

Tama Rahastosopimus tulee voimaan Ensimmaisessa Liittymisessa eli ensimmaisen Sijoittajan sitouduttua
tahan Rahastosopimukseen.

Rahaston toimikausi ("Toimikausi”) paattyy viiden (5) vuoden kuluttua Ensimmaisesta Liittymisesta, ellei
Toimikautta pidenneta. Vastuunalaisella Yhtiomiehella on kuitenkin oikeus jatkaa Rahaston toimikautta
enintdan kahdella (2) vuodella, yhdessa tai useammassa jaksossa, mikali Rahaston Toimikauden pidennys
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12.5.3

on tarpeellinen sijoituksista irtautumiseksi ja varojenjaon asianmukaisen toteuttamisen vuoksi. Toimikauden
paatyttyd Rahasto puretaan kohdan 12.6 mukaisesti. Rahasto puretaan kohdan 12.6 mukaisesti myds ennen
Rahaston Toimikauden paattymistd Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin paattdessa, jos Rahastolla ei ole enda
sijoituksia.

Tama Sopimus on voimassa kunkin Sijoittajan osalta Sijoittajaksi liittymisesta lukien ja lakkaa sitomasta
Yhtiomiesta tdman lakattua olemasta Sijoittaja taman Sopimuksen mukaisesti. Kaikkien osapuolten osalta
tama Sopimus lakkaa Rahaston tultua puretuksi. Kohdat 12.4 (Erimielisyyksien ratkaisu ja sovellettava laki)
ja 12.7 (Tiedoksiannot) jaavat kuitenkin voimaan Rahaston purkamisenkin jalkeen (tai sen jalkeen kuin
Yhtidmies on lakannut olemasta Yhtidmies) silta osin kuin kohdan 12.6.2 tarkoittamassa purkusopimuksessa
ei muuta sovita.

12.6 Rahaston purkaminen

12.6.1

12.6.2

12.6.3

12.6.4

Sijoittajat tiedostavat, ettd Rahaston Toimikauden paatyttyd Rahaston varojen realisoiminen voi viela vieda
merkittavastikin aikaa, eikd Rahastoa ole tarkoitus purkaa ennen kuin sen varallisuus on jaettavissa rahana.
Toimikauden paatyttyd Rahaston omaisuuden myyntiin ryhdytaan viipyméattd huomioiden kuitenkin pyrkimys
saada myytavasta omaisuudesta paras mahdollinen hinta.

Rahaston purkamisen toteuttamiseksi Sijoittajat sitoutuvat Vaihtoehtorahaston Hoitajan niin edellyttdessa
solmimaan Rahaston purkamista koskevan sopimuksen. Vastuunalaisen Yhtiomiehen tulee viivytyksetta
Rahaston purkamista koskevan sopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa tai sen voimaantulon jalkeen
maksaa Rahaston mahdolliset vastuut Rahaston varoista seka jakaa jaljelle jaaneet varat taman Sopimuksen
kohdan 6 mukaisesti. Mikali Rahaston purkamisen jalkeen Rahastolle kertyy jaettavissa olevia varoja, mainitut
varat jaetaan Sijoittajille, mahdollisesti niihin kohdistuvien kulujen ja kustannusten kattamisen jalkeen, taman
Sopimuksen kohdan 6 mukaisesti, jollei sopimuksessa Rahaston purkamisesta erikseen toisin sovita.
Vaihtoehtorahaston Hoitaja ilmoittaa Rahaston purkautumisesta kaupparekisterille viipymattd Rahaston
purkamista koskevan sopimuksen voimaantulon jalkeen.

Jos purkamisen yhteydessd Rahastolle on nimitettdva selvitysmies tai vastaava, téllaisena toimii
Vaihtoehtorahaston Hoitaja tai sen nimittdma taho. Vaihtoehtorahaston Hoitajalla on oikeus
Hallinnointipalkkioon ja Tuottopalkkioon Rahaston lopulliseen purkamiseen asti (ja my®s mahdollisen
selvitystilamenettelyn aikana).

Rahaston purkautuessa tdman kohdan mukaisesti on Vaihtoehtorahaston Hoitaja velvollinen tekemaan
taloudellisen lopputilityksen Sijoittajille varojenjaon yhteydessa. Taloudellisesta lopputilityksesta on kaytava
ilmi kaikki Sijoittajille Rahastosta 6 luvun ja 12.6 luvun perusteella tapahtunut varojenjako seka
Vaihtoehtorahaston Hoitajalle 8 luvun perusteella maksetut palkkiot. Mikali taloudellisessa lopputilityksessa
havaitaan, ettd Vaihtoehtorahaston Hoitajalle on Rahaston olemassaolon aikana maksettu enemman
palkkioita kuin 8 luvun perusteella olisi kuulunut, on Vaihtoehtorahaston Hoitaja velvollinen palauttamaan sille
virheellisen palkkiolaskennan johdosta mahdollisesti liikaa maksetut palkkiot (véhennettyna naihin palkkioihin
kohdistuvilla veroilla, jos palkkion palautusta ei saada vastaavasti verotuksessa hyddynnettya) neljantoista
(14) paivan kuluessa purkamista koskevan sopimuksen allekirjoittamisesta.

12.7 Tiedoksiannot

12.71

12.7.2

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

Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittdad Rekisteria Sijoittajien ilmoittaessa Vaihtoehtorahaston Hoitajalle
yhteystietojensa muutoksista ja toimittaa pyydettaessa Sijoittajille Rekisteriin merkityt tiedot. Rekisteriin
merkitaan ensi vaiheessa kunkin Sijoittajan osalta sen Liittymissopimuksessa ilmoitetut tiedot.

12.8 Henkilotietojen kasittely ja luovutus

12.8.1

Vastuunalaisella Yhtiomiehella ja Vaihtoehtorahastojen Hoitajalla on oikeus kasitella ja luovuttaa Sijoittajien
Rahastolle luovuttamia henkilétietoja Rahaston, Vaihtoehtorahaston Hoitajan toiminnan seka Sijoittajien
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sijoitusten asianmukaisen hoitamisen edellyttamalla tavalla, mukaan lukien tietojen luovuttaminen tarvittaessa
Holdingille, seka Sijoituskohteista irtautumisen mahdollistamiseksi.

13 SOPIMUSKAPPALEET

13.1.1  Tama Sopimus voidaan allekirjoittaa yhtend tai useampana allekirjoituskappaleena. Vaihtoehtorahaston
Hoitaja toimittaa Sijoittajille kopiot tastd Sopimuksesta seka siihen mahdollisesti tehtavistd muutoksista.

Helsingissa 22. toukokuuta 2019

TAALERI PAIVAKOTIKIINTEISTOT GP OY
(Vastuunalaisena Yhtiémiehend)

Karri Haaparinne

TAALERI PAIVAKOTIKIINTEISTOT KY
(vastuunalaisen yhtibmiehensé Taaleri Paivékotikiinteistét GP Oy:n edustamana)

Karri Haaparinne

TAALERI PAAOMARAHASTOT OY
(Vaihtoehtorahaston Hoitajana)

Juhani Elomaa
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LITE 1: YHTIOMIEHET JA YHTIOMIESTEN SIJOITUSSITOUMUKSET

Yhtiomies Sijoitussitoumus (euroa)

Taaleri Paivakotikiinteistot GP Oy 0
(Vastuunalaisena Yhtiémiehend)

Taaleri Padomarahastot Oy 3.000
(dénettbména yhtidmiehend)

Yhteensa

3.000

Vaihtoehtorahaston Hoitaja paivittaa tata Sopimuksen liitettd uusien Yhtidmiesten liittymisten tai Yhtiosuuksien siirtojen
myota.
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LIITE 2: TUOTTOPALKKION ESIMERKKILASKELMA

Tuottopalkkion laskenta perustuu Sijoittajien Rahastoon maksamiin Sijoitussitoumuksiin ja Sijoittajien Rahastosta
saamalle varojenjaolle. Tuottopalkkion laskennassa otetaan huomioon kaikki Rahaston kulut (pois lukien perittava
Tuottopalkkio) ja Tuottopalkkio lasketaan koko Rahaston Toimikaudelta ja koko Rahaston tasolla, ei
Sijoituskohdekohtaisesti.

Sijoittajien Rahastoon maksamat ja Rahastosta saamat varat diskontataan niin, ettd Rahaston vuosituotto eli sisainen
korkokanta (Internal Rate of Return, IRR) on se kumulatiivinen vuosituotto, jolla diskontatut Rahastosta saadut varat
vastaavat Rahastoon sijoitettuja varoja. Kassavirtojen diskonttauksessa kaytetdan paivatasolla tarkkoja ajankohtia, jolloin
Rahastoon on tehty sijoituksia ja toisaalta Rahastosta on saatu varoja.

Esimerkkilaskelmassa Sijoittaja on sijoittanut varoja Rahastoon hetkella t=0 yhteensa 65 rahayksikkoa. Rahasto jakaa
varoja Sijoittajalle joka vuosi viiden vuoden ajan 5 rahayksikkda vuodessa hallinnointipalkkioiden jéalkeen ja vuotena t=5
Rahasto jakaa varoja sijoituksista irtautumisen yhteydessa lisdksi 100 rahayksikkda. Yksinkertaisuuden vuoksi oletetaan,
ettd kaikki kassavirrat tapahtuvat vuosittain samana paivana vuodesta. Rahaston vuotuinen tuotto eli IRR ennen
tuottopalkkiota on talléin 15,6 %. Tuottopalkkio esimerkkilaskelmassa on talléin 10 rahayksikkda (aitakorko IRR-tuotto 6
%, toteutunut IRR-tuotto 15,6 % p.a. ja tuottopalkkio 25 % aitakoron ylittavalta osalta). Tuottopalkkio veloitetaan vuotena
t=5 rahaston sulkemisen yhteydessa.

t=0 1 2 3 4 5
Sijoitus 65
Vuosituotto 5 5 5 5 5
Irtautuminen 100

Kokonaistuotto per vuosi (IRR) 15,6 %
ennen tuottopalkkiota

Aitakorko 6,0 %

Tuottopalkkio 25,0 % aitakoron ylittavaltad osalta

Tuottopalkkion veloitus 10
Kokonaistuotto per vuosi (IRR) 13,5 %

tuottopalkkion jalkeen
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LIITE C: SYOTTORAHASTON YHTIOSOPIMUS

TAALERI PAIVAKOTIRAHASTO OMISTAJAT KY

YHTIOSOPIMUS

8.4.2019
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TAALERI PAIVAKOTIRAHASTO OMISTAJAT KY

YHTIOSOPIMUS

1. OSAPUOLET

1.1. Vastuunalainen yhtiomies
Taaleri Pdivakotirahasto GP Oy , Y-tunnus 2993761-4

1.2. Adneton yhtiomies
Taaleri PaAdomarahastot Oy, Y-tunnus 2264327-7.

2. YHTION PERUSTAMINEN
Yhtiomiehet perustavat talla sopimuksella Taaleri Paivakotirahasto Omistajat
Ky - nimisen kommandiittiyhtién (jaljempana "Yhtié”). Talla yhtiésopimuksella
yhtiomiehet sopivat lisdksi keskindisista suhteistaan.

3. YHTION TOIMIALA JA TARKOITUS

Yhtidén yksinomaisena toimialana on tehda sijoitus Taaleri Pdivakotirahasto Ky -
nimiseen kommandiittiyhtioén sen aanettémana yhtiémiehena.

Yhtié rahoittaa sijoitustoimintansa laskemalla liikkeelle joukkolainamuodossa
voitonjakolainaosuuksia.

Silta osin kuin Yhtid ei ole sijoittanut varojaan Taaleri Paivakotirahasto Ky:n
yhtidpanokseen, se voi sijoittaa ne seka kassavaransa Suomessa toimiluvan
saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin.

4. YHTION KOTIPAIKKA
Yhtion kotipaikka on Helsinki.

5. YHTIOMIESTEN PAAOMAPANOKSET
Taaleri Padomarahastot Oy sitoutuu suorittamaan Yhtiélle 1.000,00 euron
suuruisen paaomapanoksen.

6. VASTUUNALAISEN YHTIOMIEHEN RAJOITETTU OIKEUS YKSITYISOTTOIHIN

Vastuunalaisella yhtiéomiehella ei ole oikeutta tehda yksityisottoja Yhtidsta.

7. HALLINTO

Yhtion hallintoa hoitaa ja kaikki hallintoon seka Yhtion toimintaan liittyvat paatokset
tekee vastuunalainen yhtiomies.

8. NIMEN KIRJOITTAMINEN

Yhtién toiminimen kirjoittaa vastuunalainen yhtidémies yksin.



9. TILIKAUSI
Yhtion tilikausi on kalenterivuosi. Ensimmainen tilikausi paattyy 31.12.2019.
10. TOIMIKAUSI
Yhtién toimikausi paattyy, kun Taaleri Paivakotirahasto Ky on purettu.
11. PAAOMANPALAUTUS JA VAROJENJAKO
Yhtidlle kertyvat tulot kdytetdan ensisijaisesti liikkeeseen laskettujen
voitonjakolainojen korkojen maksuun ja lainan lyhentamiseen lainasopimusten
edellyttdmassa maarin, minka jalkeen jaljelle jaavat tulot jaetaan yhtiémiehille
naiden maksamien paaomapanosten suhteessa.

12. YHTION PURKAMINEN

Yhtion toimikauden paatyttya puretaan Yhti6 siten, etta Yhtion varoista maksetaan
ensin kaikki Yhtion velat ja vastuut ja tdman jalkeen jaljelle jaava osuus jaetaan
yhtiémiehille ndiden maksamien paaomapanosten suhteessa.

13. SOPIMUSKAPPALEET

Tata sopimusta on tehty kolme (3) samasanaista kappaletta, yksi kummallekin
yhtiomiehelle ja yksi kaupparekisterille.

Helsingissa 8. huhtikuuta 2019

TAALERI PAIVAKOTIRAHASTO GP OY

Karri Haaparinne

TAALERI PAAOMARAHASTOT OY

Ari Metso



MUUTOSSOPIMUS TAALERI PAIVAKOTIRAHASTO OMISTAJAT KY:N
YHTIOSOPIMUKSEEN

Yhtiomiehet ovat 17.5.2019 péattaneet muuttaa tata 8.4.2019 paivittya
yhtidsopimusta yhtion toiminimen osalta.

Uusi toiminimi on Taaleri Paivékotikiinteistot Omistajat Ky ("Yhti6”)

Yhtion sijoituskohteen nimi on muutettu 17.5.2017. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
kun yhtiosopimuksessa viitataan Taaleri Pdividkotirahasto Ky- nimiseen yhtioon, talla
tarkoitetaan Taaleri Pdivakotikiinteistot Ky-nimistd yhtiota (y-tunnus 2994970-3).
Ndin ollen muutetaan my6s Yhtion yhtiosopimuksen kohta 3 (Yhtion toimiala ja
tarkoitus) kuulumaan seuraavasti:

"Yhtién yksinomaisena toimialana on tehdé sijoitus Taaleri Pdivékotikiinteistét Ky -
nimiseen kommandiittiyhtiéén sen dadnettéméand yhtiémiehend.

Yhtié rahoittaa sijoitustoimintansa laskemalla liikkeelle joukkolainamuodossa
voitonjakolainaosuuksia.

Siltd osin kuin Yhtié ei ole sijoittanut varojaan Taaleri Pé&ivdkotikiinteistot Ky:n
yhtibpanokseen, se voi sijoittaa ne sekd kassavaransa Suomessa toimiluvan
saaneiden talletuspankkien pankkitalletuksiin.”

Yhtiosopimus sdilyy muutoin muuttumattomana.

Tata sopimusta on tehty kolme (3) samasanaista kappaletta, yksi molemmille
osapuolille, ja yksi kaupparekisterille.

Helsingissd, 17.5.2019

TAALERI PAIVAKOTIKIINTEISTOT GP OY

Ari Metso (hallituksen valtuutuksella)

TAALERI PAAOMARAHASTOT OY

Ari Metso



