INVESTORS HOUSE OYJ
REKISTEROINTIASIAKIRJA

Taman rekisterdintiasiakirjan ("Rekisterdintiasiakirja”) on laatinut Investors House Oyj ("Investors
House” tai "Yhtid”), Suomessa rekisterdity julkinen osakeyhtid, jonka osakkeet ovat julkisen
kaupankaynnin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:n ("Helsingin Podrssi”) porssilistalla
kaupankayntitunnuksella INVEST.

Taméa Rekisterdintiasiakirja on voimassa 12 kuukautta sen hyvéksymisesta. Investors Housen
uusien osakkeiden tai muiden Yhtion arvopapereiden liikkeeseenlaskua tai niiden ottamista
kaupankaynnin kohteeksi koskeva esite voi 12 kuukauden ajan taman Rekisterdintiasiakirjan
hyvaksymisestd koostua tastd Rekisterdintiasiakirjasta seka kutakin liikkeeseenlaskua tai
kaupankaynnin kohteeksi ottamista koskevasta erikseen hyvaksyttavasta arvopaperiliitteesta ja
tiivistelmasta.

Tama Rekisterdintiasiakirja siséltda tietoja Investors Housesta sek& sen liikketoiminnasta ja
taloudellisesta asemasta. Kuhunkin liikkeeseenlaskuun tai kaupankaynnin kohteeksi ottamiseen
liittyva arvopaperiliite siséltaa tiedot kulloinkin liikkeeseen laskettavista tai kaupankéynnin kohteeksi
otettavista arvopapereista. Arvopaperiliitteen yhteydessa oleva tiivistelma sisaltaa tiivistetysti
keskeisimmat Investors Houseen ja sen arvopapereihin liittyvat tiedot.

Tama Rekisterdintiasiakirja julkaistaan 29.10.2015. Rekisterointiasiakirja sekd kutakin
likkeeseenlaskua tai kaupankaynnin kohteeksi ottamista koskeva arvopaperiliite ja tiivistelma ovat
kunkin asiakirjan julkaisemisesta lahtien saatavilla sahkdisessa muodossa Yhtion internetsivuilla
osoitteessa www.investorshouse.fi.

Tama Rekisterdintiasiakirja on laadittu arvopaperimarkkinalain (746/2012, muutoksineen,
”Arvopaperimarkkinalaki’), Euroopan komission 29.4.2004 antaman asetuksen (EY) N:0 809/2004
(muutoksineen, “Esiteasetus”), Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2003/71/EY
(muutoksineen, ”Esitedirektiivi’), Arvopaperimarkkinalain 3 — 5 luvuissa tarkoitetusta esitteesta
annetun valtiovarainministerion asetuksen (1019/2012) sekd Finanssivalvonnan maaraysten,
ohjeiden ja standardien mukaisesti. Finanssivalvonta on hyvaksynyt tdman Rekisterdintiasiakirjan,
mutta ei vastaa sen tietojen oikeellisuudesta. Finanssivalvonnan tata Rekisterdintiasiakirjaa
koskevan hyvaksymispaatoksen diaarinumero on FIVA 84/02.05.04/2015. Finanssivalvonnan
hyvaksymispaatds on nahtavilla Yhtion padkonttorissa.

Tassa rekisterointiasiakirjassa "Investors House” ja "Yhti0” tarkoittavat asiayhteydesta riippuen joko
Investors House Oyj:ta tai Investors House Oyj:td ja sen tytaryhti6itd yhdessa.

Yhtio ei ole valtuuttanut ketddn antamaan mitd&n muita kuin td&h&n Rekisterdintiasiakirjaan ja siihen
littyvaan arvopaperilitteeseen ja tiivistelmaan sisaltyvia tietoja tai lausuntoja. Tassa
Rekisterointiasiakirjassa ja siihen liittyvassa arvopaperiliitteessa ja tiivistelmassa esitetyt tiedot on
annettu kyseisen asiakirjan paivamaarand. Taman Rekisterdintiasiakirjan ja siihen liittyvan
arvopaperiliitteen ja tiivistelm&n julkaiseminen ei missdan olosuhteissa merkitse, etta niiden
siséltamat tiedot pitaisivat paikkaansa muulloin kuin kyseisen asiakirjan paivamaarana, tai etta
Yhtion liiketoiminnassa olisi tapahtunut muutoksia kyseisen paivamaaran jalkeen. Mikéli tassa
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Rekisterointiasiakirjassa tai siihen liittyvassa arvopaperiliitteessa tai tiivistelméssa kuitenkin ilmenee
ennen mahdollisen tarjouksen paattymista tai arvopaperien ottamista julkisen kaupankaynnin
kohteeksi virhe tai puute, jolla saattaa olla olennaista merkitysta sijoittajille, kyseistd asiakirjaa
tdydennetaan Arvopaperimarkkinalain mukaisesti.

Taman Rekisterointiasiakirjan ja siihen liittyvan arvopaperiliitteen ja tiivistelman sisaltaméat tiedot
eivét ole Investors Housen vakuutus tai takuu tulevista tapahtumista, eika niité tule pitaa sellaisina.
Taman Rekisterdintiasiakirja ja siihen liittyvan arvopaperiliitteen ja tiivistelman tulevaisuutta
koskeviin lausumiin liittyy riskeja ja epavarmuustekijoitd, ja todellinen tapahtumainkulku mukaan
lukien Yhtion liiketoiminnan tulos ja taloudellinen asema tulevaisuudessa voivat poiketa olennaisesti
naissd lausumissa esitetystd. Ellei toisin mainita, Yhti6én tai sen toimialaan liittyvasta
markkinakehityksesta esitetyt lausumat perustuvat Yhtion johdon kohtuullisella tavalla varmistamiin
arvioihin.

Tiettyjen valtioiden lainsaadantt saattaa asettaa rajoituksia tdman Rekisterdintiasiakirjan ja siihen
kulloinkin liittyvan arvopaperiliitteen ja tiivistelman levittdmiselle ja kulloinkin liikkeeseen laskettavien
arvopaperien tarjoamiselle tai myymiselle. Arvopaperien rekisterdimiseksi tai yleiseksi tarjoamiseksi
missaan muualla kuin Suomessa ei ole ryhdytty minkaanlaisiin toimenpiteisiin. Yhtioé kehottaa taman
Rekisterointiasiakirjan tai siihen liittyvan arvopaperilitteen ja tiivistelman haltuunsa saavia
hankkimaan asianmukaiset tiedot naista rajoituksista ja noudattamaan niita. Yhti6 ei ole vastuussa,
mikali tAman Rekisterdintiasiakirjan haltuunsa saaneet henkilot rikkovat naita rajoituksia, riippumatta
siitd, ovatko naméa henkilét mahdollisia tarjottavien arvopapereiden merkitsijoita tai ostajia.

Tahan Rekisterdintiasiakirjaan ja siihen liittyvaan arvopaperiliitteeseen ja tiivistelmaan sovelletaan
Suomen lakia ja kaikki naitd koskevat riidat ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa
Suomessa.
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1. RISKITEKIJAT

1.1. Yleista

Investors Houseen liittyy useita riskeja, jotka liittyvat Yhtion toiminnan luonteeseen ja voivat olla
merkittavia. Sijoittamista harkitsevia kehotetaan tutustumaan huolellisesti kaikkiin jaliempana
esitettaviin riskitekijéihin ja muihin tdssa Rekisterdintiasiakirjassa esitettyihin tietoihin.

Mikali yksi tai useampi tassa Rekisterdintiasiakirjassa kuvatuista riskitekijoista realisoituu, saattaa
silla olla olennaisesti epdedullinen vaikutus Yhtion liikketoimintaan, tulokseen, taloudelliseen
asemaan tai Yhtion osakkeen arvoon. Mikali ndma riskit johtavat Yhtion osakkeiden markkinahinnan
laskuun, niihin sijoittaneet sijoittajat voivat menettaa sijoituksensa arvon kokonaan tai osittain.

Tassa Rekisterointiasiakirjassa esitetty kuvaus riskitekijoista perustuu taman Rekisterdintiasiakirjan
paivamaarand Yhtion tiedossa oleviin seikkoihin. Muutkin kuin tdssd Rekisterdintiasiakirjassa
mainitut riskit voivat vaikuttaa Yhtion liikketoimintaan. Yhtion taloudellinen asema ja tulos seka ja
osakkeenomistajien omistuksen arvo Yhtibssd voivat poiketa tamén Rekisterdintiesitteen
paivamaaran jalkeen huomattavasti tdssa Rekistergdintiasiakirjasta esitetysta.

Riskitekijoiden esitysjarjestys tassa Rekisterdintiasiakirjassa ei kuvaa riskien toteutumisen
todennakdisyytta tai niiden tarkeysjarjestysta.

1.2. Makrotaloutta koskevat riskit

1.2.1. Maailmanlaajuiset epéavarmuustekijat saattavat vaikuttaa haitallisesti Yhtion
liiketoimintaan, tulokseen, taloudelliseen asemaan ja Yhtién osakkeiden arvoon

Globaali velkakriisi ja sen seurannaisvaikutukset voivat vaikuttaa negatiivisesti Yhtion
liketoimintaan, liiketoiminnan tulokseen, taloudelliseen asemaan tai paaoman saatavuuteen.
Huolimatta siitd, ettd valtiot ja keskuspankit ovat ryhtyneet huomattaviin elvytys- ja tukitoimiin, on
mahdollista, etta jatkuva ja mahdollisesti syveneva kriisi heikentavat kansantalouden kehitysta ja
vaikeuttavat finanssisektorin toimintaa investointien rahoittajana. Yhtion rahoituksen saatavuus ja
sen ehdot saattavat heikentyd, milla saattaa olla negatiivinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan,
liketaloudelliseen tulokseen sekéa taloudelliseen asemaan.

1.2.2. Suomen kansantalouden hidas kasvu ja taantuma saattavat vaikuttaa
haitallisesti Yhtion liiketoimintaan, tulokseen seka Yhtién osakkeiden arvoon

Suomen talouden kehittyminen vaikuttaa Yhtion toiminnan edellytyksiin, koska Yhtion sijoitukset
ovat Suomessa. Suomen kansantalouden kasvu on ollut heikkoa vuodesta 2008 alkaen. Huolimatta
sSiitd, ettéd asuntojen hintakehitys samoin kuin vuokrien kehitys ovat olleet varsin vakaat pitkdan
jatkuneesta heikosta suhdanteesta huolimatta, on olemassa riski siitd, etta kansantalouden heikko
tilanne heijastuu asuntojen hintoihin ja vuokriin negatiivisesti. NAaillA puolestaan saattaisi olla
negatiivinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan, liiketaloudelliseen tulokseen, taloudelliseen asemaan ja
Yhtion osakkeiden arvoon.

1.3. Yhtion liiketoimintaa koskevat riskit
1.3.1. Strategian toteutumista koskevat riskit
Yhtié on kertonut strategiassaan pyrkivansa merkittavaan kasvuun seké tuloksen etta liiketoiminnan

volyymin suhteen. Yhtio on toiminut kiinteistdsijoitusalalla kohtuullisen pitkdan, mutta uusi strategia
on julkistettu 18.3.2015 eika sen toteutumisesta ole viela nayttoa. Strategian toteutuskelpoisuuteen
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ja menestykseen vaikuttavat useat seikat, joista kaikki eivat ole Yhtitn itsensa vaikutettavissa. Mikali
strategia ei toteudu odotetulla tavalla, voi silla olla haitallinen vaikutus Yhtion liiketaloudelliseen
asemaan, Yhtion osakkeiden arvoon ja osingonmaksuun.

1.3.2. Investoinnit uusiin sijoituskohteisiin

Yhtio on kertonut keskittavansa uudet investoinnit asumisen sektorille. On mahdollista, etta Yhtio ei
I0yda sijainnin, kohteen laadun ja taloudellisen tuloksen kannalta sellaisia investointikohteita, joita
se tavoittelee. On myds mahdollista, ettd uusien investointien ehdot mukaan lukien
investointikohteiden hinnat eivéat vastaa odotettua. Nailla seikoilla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion
kasvuun, liiketaloudelliseen tulokseen seka Yhtion osakkeiden arvoon.

1.3.3. Nykyisten sijoitusten tuotto tai arvo voi muuttua

Yhtion nykyiset sijoituskohteet voivat muuttua vahemman houkutteleviksi. On mahdollista, etta
Yhtion talla hetkellda omistamat sijoituskohteet menettavat kiinnostavuuttaan tai niiden
vuokrauksessa tulee haasteita, jotka voivat laskea vuokratuottoa. Yhtiobn paakohteessa
paavuokralaisella on pitka, vuoteen 2025 ulottuva vuokrasopimus, mutta muut sopimukset voivat
paattya tai tiloista saatava vuokra voi heikentya.

1.3.4. Management-konseptin tuotto voi heiketa

Yhtion Management-konseptin tulokseen ja kasvuun vaikuttavat sekd nykyiset ettd uudet
sopimukset. Mikéli olemassa olevia sopimuksia paattyy ja uusia sopimuksia ei saada, saattaa se
vaikuttaa negatiivisesti Yhtion liiketoimintaan ja liiketaloudelliseen tulokseen, ellei kustannuksia
saada karsittua vastaavasti.

1.3.5. Sijoituskiinteistdjen yllapidon kulut voivat nousta

Kiinteisttjen yllapitokulut saattavat nousta ennakoitua enemman muun muassa verolainsaadannon
muuttumisen tai muun ulkoisen tekijan johdosta. Talla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion
liketoiminnan tulokseen.

1.3.6. Sijoituskiinteistdjen kunnossapitoinvestointeihin voidaan joutua investoimaan
ennakoitua enemman

Yhtion nykyisen kiinteistokannan paakohde on saneerattu 2010-luvulla kolmessa vaiheessa, eika
siihen liittyen ole tiedossa peruskorjaus- tai ajanmukaistamistarpeita. Mahdolliset korjaustarpeet
pyritddn tunnistamaan ennen investointeja ja ottamaan huomioon tarjoustoiminnassa. Tasta
huolimatta on mahdollista, ettd nykyisten tai tulevien sijoituskiinteistdjen peruskorjaukseen tai
ajanmukaistamiseen joudutaan investoimaan ennakoitua enemman. Talla saattaa olla haitallinen
vaikutus tulevien investointien kannattavuuteen ja sita kautta Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja
Yhtion osakekannan arvoon.

1.3.7. Sijoituskiinteistdjen arvot voivat laskea

Yhti6 pyrkii ennen investointejaan arvioimaan sijoituskiinteistdjen arvot ja niiden tulevan kehityksen.
Yhti6 kayttda tdssa ulkopuolista arvioinnin asiantuntijaa oman osaamisensa lisaksi. Tasta huolimatta
on mahdollista, ettd sijoituskiinteistdjen arvot eri syistéd johtuen voivat laskea, milla voisi olla
haitallinen vaikutus Yhtion taloudelliseen asemaan ja Yhtion osakkeiden arvoon.
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1.3.8. Vuokralaisia koskevat riskit voivat realisoitua

Yhtio pyrkii ennen vuokrasopimusten solmimista varmistamaan vuokralaisen maksukyvyn ja
hankkimaan alan kaytdannon mukaisen vuokravakuuden. Tastd huolimatta on mahdollista, etta
vuokralaiset eivat maksa vuokraa sopimusten mukaan, milla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion
liketoimintaan ja taloudelliseen tulokseen.

1.3.9. Avainhenkildriskit voivat realisoitua

Yhtion liiketoiminnan kannalta saattaa olla haitallista menettaa avainhenkildita, ellei naitd onnistuta
kohtuullisessa ajassa korvaamaan. Talla voi olla haitallinen vaikutus Yhtién taloudelliseen asemaan
ja liiketoiminnan tulevaan kehittymiseen.

1.3.10. Vakuutusturvan riittavyys

Yhtidn omaisuus saattaa altistua riskeille, joita ei ole vakuutuksin suojattu. Yhtién kasityksen mukaan
sen omaisuus on suojattu vakuutuksin alan tavanomaisen tason mukaisesti. Yhtion kiinteistoilla on
tdysarvovakuutus. Tapauskohtaisesti voi kuitenkin ennalta-arvaamattomista syista syntya tilanteita,
joissa vakuutusturva syystad tai toisesta jaisi vajaaksi, milla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion
taloudelliseen asemaan.

1.3.11. Yhtion yrityskuva voi heiketa

Yhtion yrityskuva vaikuttaa sen kykyyn hankkia sijoittajia, vuokralaisia ja rahoitusta. Yrityskuva voi
heikentyd eturistiriitojen, lainsaadanndllisten seikkojen, sidosryhmariitojen tai ratkaisemattomien
ongelmien johdosta. Yrityskuvan heikkenemisella saattaa olla haitallinen vaikutus Yhtion
liketoimintaan, rahoituksen saatavuuteen ja Yhtion osakkeiden arvoon.

1.3.12. Toimintatapavirheet voivat heikentda operatiivista tehokkuutta

Yhtion tavoitellessa merkittavdd kasvua ja tuloksen parantamista tulee sen toimintoja ja
organisointitapaa kehittda. On mahdollista, etta Yhtio ei loyda tai kykene toteuttamaan sellaisia
toimintatapoja, jotka ovat mahdollisimman tehokkaita. Tama voi heikentdd Yhtion taloudellista
tulosta ja tulevaisuudennakymia.

1.4. Lainsaadantoa koskevat riskit

1.4.1. Lainsdadantdmuutokset voivat vaikuttaa kielteisesti Yhtioén sijoituskohteiden
arvoon tai Yhtion taloudelliseen asemaan

Lisdéantyva sdantely erityisesti rakentamista-, asumista- ja kiinteistbjen omistamista tai verotusta
koskevassa lainsdddanndssa voi aiheuttaa Yhtidlle velvollisuuksia ja kuluja, jotka toteutuessaan
voivat heikentaa Yhtion liikketoiminnan tulosta, sijoituskohteiden arvoa ja Yhtion osakkeiden arvoa.

1.5. Rahoitusriskit

1.5.1. Yhtidn lainasopimuksia koskevat ehdot

Yhtiolla ei ole erillisia kovenanttisopimuksia rahoittajien kanssa. On kuitenkin mahdollista, etta
téllaisia solmitaan jatkossa ja ettd ne talloin muodostavat sopimuksellisen perustan Yhtion
lainarahoitukselle. Mikali lainasopimuksia koskevia kovenantteja tallaisessa tilanteessa rikottaisiin,
olisi silla haitallinen vaikutus Yhtion taloudelliseen asemaan ja tulevaisuudennakymiin.
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1.5.2. Yhtion velkaantuminen saattaa heikentdd sen mahdollisuuksia toteuttaa
strategiaa

Yhtion vakavaraisuus on tamén Rekisterdintiasiakirjan paivamaarana vahva. Yhtid on ilmoittanut
tavoittelevansa merkittadvaa kasvua, mika edellyttaa rahoitusta. Mikali Yhtion velkaantuminen kasvaa
kohtuuttomasti, on mahdollista, ettd se alkaa rajoittaa Yhtidn strategian toteuttamista ja kasvua ja
tata kautta silla voi olla haitallinen vaikutus Yhtion liiketoimintaan ja tulevaisuudennakymiin.

1.5.3. Yhtion kassavirta ei valttamatta riitd lainojen takaisinmaksuun niiden
eraantyessa

Velanmaksukyky edellyttaa riittavaa kassavirtaa seké laina-aikojen hallintaa siten, etta lainojen
eraantymiset ja kassavirta ovat tasapainossa. Mikali tdssa epaonnistutaan, Yhtion kassavirta ei riita
lainojen takaisinmaksuun. Yhtion lainoja hoidetaan maksuohjelmien mukaan. Mikali lainojen
lyhentamisessa ilmenee ongelmia, on niilla haitallinen vaikutus Yhtién taloudelliseen asemaan ja
tulevaisuuden nakymiin.

Yhtion kasvustrategia edellyttdd kykya nostaa uusia lainoja ja hoitaa niita. Mikali téssa
epaonnistutaan, vaikuttaa se haitallisesti Yhtion tulevaisuudennakymiin ja Yhtion osakkeiden
arvoon.

1.5.4. Korkotason vaihtelut voivat vaikuttaa Yhtion liiketoimintaan ja sen tulokseen

Yhtion politikkana on suojata lainakanta 50—100 prosenttisesti korkojohdannaisin silta varalta, etta
korkotaso nousee. Yhtion lainakanta on taman Rekisterdintiasiakirjan paivamaarana noin 2/3 osalta
suojattu vuoteen 2019 saakka. Huolimatta siitd, etta lainat pyritdan suojaamaan korkotason nousua
vastaan, on mahdollista, ettd suojausstrategia tai sen toteuttaminen epaonnistuu, milla voi olla
haitallinen vaikutus Yhtion liiketoiminnan tulokseen ja Yhtion osakkeiden arvoon.

1.5.5. Rahoituksen saatavuus voi heikentya rahoitusmarkkinoiden epavarmuuden ja
pankkitoiminnan tiukentuvan saantelyn johdosta

Riippumatta Yhtiosta tai Yhtion tilasta voivat tiukentuva saantely ja rahoitusmarkkinoiden
epavarmuus heikentda rahoittajien kykya myontaa luottoja. Toteutuessaan talla voi olla haitallinen
vaikutus Yhtidbn rahoituksen saatavuuteen, sen ehtoihin seka liikketoiminnan tulokseen ja
tulevaisuudennakymiin.
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2. VASTUULLISET TAHOT

Yhti6 vastaa tdhan Rekisterdintiasiakirjaan sisaltyvista tiedoista. Yhtid vakuuttaa varmistaneensa
riittavan huolellisesti, etta sen parhaan ymmarryksen mukaan Rekisterodintiasiakirjan tiedot vastaavat
tosiseikkoja eika tiedoista ole jatetty pois mitddn asiaan todennakoisesti vaikuttavaa.

Helsingissa, 29. lokakuuta 2015

Investors House Oyj
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3. YLEISET TIEDOT

3.1. Tulevaisuutta koskevat lausumat

Erdat tdssa Rekisterointiasiakirjassa esitetyt lausumat, mukaan lukien muun muassa kohdissa 1
(Riskitekijat) ja 4.3 (Viimeaikainen kehitys ja tulevaisuudennakymaét) esitetyt lausumat, perustuvat
Yhtion johdon nakemyksiin ja kasityksiin seka talla hetkella Yhtion johdon tiedossa olevien seikkojen
perusteella tekemiin oletuksiin, ja ne voivat siten olla tulevaisuutta koskevia lausumia. Téallaiset
tulevaisuutta koskevat lausumat sisaltavat tunnettuja ja tuntemattomia riskeja, epavarmuustekijoita
sekd muita tarkeitd tekijoitéa, joiden johdosta Yhtion todellinen tulos, toiminta ja saavutukset tai
toimialan tulos voivat poiketa olennaisesti tallaisissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa
nimenomaisesti tai valillisesti esitetyista tuloksista, toiminnasta tai saavutuksista. Téallaisia riskeja,
epavarmuustekijoita ja muita tarkeita tekijoitd ovat muun muassa yleinen talous- ja markkinatilanne,
Yhtion kilpailuymparisto, kiinteistomarkkinoiden markkinakehitys sekd muut kohdassa Riskitekijat
kuvatut riskit. Tulevaisuutta koskevat lausumat eivat ole takuita Yhtion tulevasta toiminnallisesta tai
taloudellisesta suorituskyvysta. Muualla tassa Rekisterdintiasiakirjassa kuvattujen tekijdiden ohella
kohdassa Riskitekijat kasitellyt tekijat saattavat johtaa siihen, etta Yhtion liiketoiminnan todellinen
tulos tai taloudellinen asema poikkeavat olennaisesti tulevaisuutta koskevissa lausumissa kuvatusta.
Mikali yksi tai useampi kyseisista riskeista tai epavarmuustekijoista toteutuu, tai jokin asetetuista
olettamuksista osoittautuu virheelliseksi, Yhtion liiketoiminnan todellinen tulos tai taloudellinen
asema saattavat poiketa olennaisesti tassa Rekisterdintiasiakirjassa ennakoidusta, uskotusta,
arvioidusta tai odotetusta. Yhtion tarkoituksena ei ole eika silla ole velvollisuutta paivittdd tahan
Rekisterointiasiakirjaan sisaltyvia tulevaisuutta koskevia lausumia, ellei soveltuva lainsaadantd sita
edellytd. Lisatietoja seikoista, jotka voivat vaikuttaa Yhtion tulokseen, toimintaa tai tavoitteiden
saavuttamiseen, on esitetty kohdassa Riskitekijat.

3.2. Ulkopuolisista lahteista perdisin olevat tiedot

Tahan Rekisterointiasiakirjaan siséltyy Yhtion kiinteistdihin ja talouteen liittyvia asiantuntijana
toimivan henkilon antamia lausuntoja ja kertomuksia, jotka on laadittu Yhtion pyynnosta. Yhtio
vahvistaa, etta lausuntojen ja kertomusten antajat ovat hyvaksyneet Rekisterdintiasiakirjan kyseisen
osion sisallon ja suostuneet siihen, etta lausunto tai kertomus litetd&n Rekisterointiasiakirjaan siiné
muodossa ja asiayhteydessa, kuin se on esitetty.

Tahan Rekisterodintiasiakirjaan sisaltyy markkinoihin, talouteen ja Yhtion toimialaan liittyvia tietoja,
jotka ovat peréisin suoraan tai vdlillisesti yhdesta tai useammasta nimetystéa julkisesta lahteesta.
Yhtié vahvistaa, ettd tiedot on toistettu asianmukaisesti ja ettd siltd osin kuin Yhti6 tietda ja on
pystynyt kyseisen kolmannen julkistamien tietojen perusteella varmistamaan, tiedoista ei ole jatetty
pois seikkoja, jotka tekisivat toistetuista tiedoista harhaanjohtavia tai epatarkkoja.

3.3. Neuvonantajat

Yhtion oikeudellisena neuvonantajana Rekisterdintiasiakirjan laadinnassa on toiminut
Asianajotoimisto Lukander Ruohola HTO Oy, Mannerheimintie 8, 00100 Helsinki.

10



Investors House Oyj
Rekisterointiasiakirja 29.10.2015

4. INVESTORS HOUSEN LIIKETOIMINTA

4.1. Yleisia tietoja Yhtiosta

Yhtion toiminimi on Investors House Oyj. Toiminimi on rekisterdity kaupparekisteriin nykyisessa
muodossaan 6.5.2015. Yhtion toiminimi on ollut aikaisemmin SSK Suomen Saastajien kiinteistot
Oyj. Yhti6 on suomalainen julkinen osakeyhtid. Yhtié on merkitty Patentti- ja rekisterihallituksen
pitamaan kaupparekisteriin 18.5.1988 ja sen yritys- ja yhteis6tunnus on 0717469-5. Yhtion
kotipaikka on Helsinki ja sen rekisterdity kaynti- ja postiosoite on Mannerheimintie 168 B, 00300
Helsinki. Yhtion puhelinnumero on 050 518 9999. Yhtitdn sovelletaan Suomen lakia ja sen tilikausi
on kalenterivuosi.

Investors House on kiinteistdsijoitusyhtio, joka omistaa, ostaa, myy ja vuokraa asuin- ja muita
kiinteist0ja seka tarjoaa management-palveluja tarkoituksenaan tuoton ja arvonnousun tuottaminen
osakkeenomistajille.

Yhtién hallitus

Tapani Rautiainen, puheenjohtaja
Mikael Grénroos

Esa Haavisto

Timo Valjakka

Yhtidn toimitusjohtaja

Petri Roininen

Yhtion tilintarkastajat

Tilintarkastaja kuluvalla tilikaudella:

Nexia Oy, KHT-yhteist paavastuullisena tilintarkastajanaan Katja Hanski
Osoite: Toolonkatu 15 E 88, 00100 Helsinki

Tilintarkastaja tilikausilla 1.1.—31.12.2013 ja 1.1.-31.12.2014:

PricewaterhouseCoopers Oy, KHT-yhteisd paavastuullisena tilintarkastajanaan Mika Kaarisalo
Osoite: PL 1015, 00101 Helsinki

Yhtion tilintarkastaja on vaihtunut 23.3.2015 pidetyn varsinaisen yhtiobkokouksen jattdessa aiemman
tilintarkastajan valitsematta uudelleen tehtdvaansa ja valitsemalla samalla nykyisen tilintarkastajan
tehtavaansa.

4.2. Yhtion toimintahistoria

Yhtid perustettiin vuonna 1988. Yhtion liiketoiminta on koko toiminnan ajan keskittynyt keskeisten
kiinteistdjen omistamiseen ja vuokraamiseen.

Yhtion osakkeet listattiin Helsingin Pdrssiin vuonna 1989. Yhtion osakkeet noteerataan Helsingin
Porssin toimialaluokassa Kiinteistoyhtiot.

Yhtio siirtyi 1990-luvun lamavuosien yhteydessa Omaisuudenhoitoyhtid Arsenal Oy:n ja Pohjola-
yhtididen hallintaan. Maaliskuussa 1999 Yhtion osakekannan enemmistén osti OWH-Yhtiét Oy,
jonka hallinnasta Yhtio siirtyi syksylla 2014 julkisen ostotarjouksen myéta Maakuntien Asunnot Oy:n,
Core Capital Oy:n, AT Rautiainen Oy:n ja Godoinvest Oy:n muodostaman konsortion hallintaan.
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Merkittdva tapahtuma Yhtion toimintahistoriassa oli Kiinteistd6 Oy Antintorin tiloja koskevan
vuokrasopimuksen jatkaminen Scandic Hotels -ketjun kanssa vuonna 2010, jolloin my@s sovittiin
koko kiinteistén mittavasta peruskorjaus- ja kehityshankkeesta.

Muutoin Yhtion toimintahistoriassa ei ole kuluvaa tilikautta lukuun ottamatta tapahtunut merkittavia
tapahtumia, vaan Yhtion omistukset ja liiketoiminta ovat sailyneet koko toimintahistorian varsin
vakaina.

Kuluvan tilikauden tapahtumia on kasitelty erikseen jaljempana jaksossa 4.3.1 (Viimeaikainen
kehitys).

4.3. Viimeaikainen kehitys ja tulevaisuuden nakymat

4.3.1. Viimeaikainen kehitys

Vuonna 2015 Yhti6é uusi strategiaansa siten, etta Yhtio jatkaa kiinteistdsijoitusyhtiéna ja painottaa
jatkossa uudet investointinsa asumisen sektoriin. Yhtio paatti pyrkia lahivuosien aikana merkittavasti
parantamaan tulostaan ja kasvattamaan investointejaan. Lisdksi Yhtidon strategiana on toimia
kiinteistoliiketoiminnassa kahdella konseptilla: omat suorat sijoitukset ja management-palvelut, jotka
voivat sisaltdd myos osaomistusta. Yhtion strategiaa on tarkemmin kasitelty kohdassa 4.9.

Strategiamuutoksen yhteydessa Yhtio osti 18.3.2015 tehdylld liiketoimintakaupalla 400.000 euron
kauppahinnalla Investors House Oy:n (nykyinen Sijoitustalo IVH Oy) management-toiminnot.
Liiketoimintakaupalla  hankitut  toiminnot  sisédlsivat muun muassa hallinnointi- ja
taloushallintosopimukset seka néaiden toteuttamiseen tarvittavat resurssit koostuen taloushallinto- ja
isannointiohjelmistoista, tietokoneista ja yhdesta tyontekijasta seka Investors House -toiminimen
kayttdoikeuden. Liiketoimintakauppaan eivat kuuluneet Investors House Oy:n voitto-osuudet eivatka
sijoitukset.

Liséksi Yhtid on hankkinut Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7:n koko osakekannan 3.200.000
eurolla seka tehnyt ostosopimuksen kahdesta yksittdisesta osakehuoneistosta Helsingissa.
yhteensa 500.000 euron kauppahinnalla. Naistd on maksettu ennakkomaksuna yhteensé 250.000
euroa, mutta osakkeiden omistusoikeus siirtyy Yhtidlle vasta, kun Kkauppahinta on
kokonaisuudessaan maksettu.

Yhtion yhtidkokous paatti 28.9.2015 antaa maksullisessa osakeannissa 1.660.402 uutta osaketta.

Osakkeet suunnattiin osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen Maakunnan Asunnot
Oy:lle, AT Rautiainen Oy:n taysin omistamalle tytaryhtiélle Royal House Oy:lle, Godoinvest Oy:lle,
Core Capital Oy:lle ja OWH-Yhtiot Oy:lle merkittaviksi siten, ettd Maakunnan Asunnot Oy:ll& oli
oikeus merkitd 1.064.657 osaketta, Royal House Oy:lla 146.847 osaketta, Godoinvest Oy:lla
112.162 osaketta, Core Capital Oy:lla 272.391 osaketta ja OWH-Yhtiot Oy:lla 64.345 osaketta.

Perusteena osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poikkeamiseen oli Yhtion tarve kasvattaa
kiinteistbomistuksiaan ja liiketoimintansa laajuutta oman padoman ehtoisella rahoituksella.
Jarjestelylla varmistettin myds Yhtion liiketoiminnan tulevan kasvun edellytykset kasvattamalla
Yhtion omavaraisuutta ja siten mahdollistamalla tulevien investointien rahoittaminen vieraalla
paaomalla. TAma oli osakeyhtitlain 9 luvun 4 § 1 momentissa tarkoitettu painava taloudellinen syy.

Osakkeet merkittiin 28.9.2015.

Kustakin merkitystd osakkeesta oli maksettava merkintahintana 5,21 euroa eli annetuista uusista
osakkeista yhteensé 8.650.694,42 euroa. Merkintéhinta vastasi osakkeen kaypaa arvoa, joka oli
maadritetty ottamalla huomioon, ettéd yhtion osakkeen kaupankayntivolyymilla painotettu keskihinta
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ajalla 1.5.-2.9.2015 oli ollut 5,20 euroa, ja yhtidn toisen vuosineljanneksen paattymishetken
30.6.2015 taseen mukaan yhtion oma paaoma osaketta kohden oli ollut 5,01 euroa, minka hallitus
arvioi kysymyksessé olevan osakeannin mydta sen verovaikutukset huomioiden nousevan tasolle
5,20 euroa osaketta kohden.

Merkintahinta maksettiin kokonaisuudessaan apporttiomaisuudella siten, ettd kukin merkinté&an
oikeutettu taho luovutti Yhtidlle seuraavat omaisuuserat:

Merkitsija Luovutettu apporttiomaisuus Suoritettu maksu | Arviokirjan Kayvan arvon
(euroa) mukainen madarittamisen
kaypéa arvo | perusteet
(euroa)
Maakunnan Asunnot Oy Asunto Oy Tampereen Lampihongiston | 3.549.403,65 7.000.000 Suomen
koko osakekanta (bruttoarvo, josta | Toimitila-
vahennettava asiantuntijat
yhtion velat | Oy:n  arviokirja
2.824.231,00, 4.9.2015
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
4.175.769,00)
Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa - | 363.507,60 1.000.000,00 Suomen
Bostads Ab Kyrkparken-Salpan koko (bruttoarvo, josta | Toimitila-
osakekanta vahennettava asiantuntijat
yhtion velat | Oy:n  arviokirja
572.344,00, 4.9.2015
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
427.656,00)
Asunto Oy Espoon Tallimestarinrannan | 1.633.954,15 2.700.000,00 Suomen
koko osakekanta (bruttoarvo, josta | Toimitila-
vahennettava asiantuntijat
yhtion velat | Oy:n  arviokirja
777.701,00, 4.9.2015
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
1.922.299,00)
Yhteensa 5.546.865,40 6.525.724,00
Royal House Oy Asunto Oy Kortepohjan Pehtori, | 180.710,00 343.900,00 Kysymys on
Jyvaskyla -nimisen yhtion osakkeet (osuuden 2015
nrot 307-372 ja 1358-1423 bruttoarvo, josta | valmistuneesta
vahennettava uudiskohteesta,
osuuteen jonka listahinta
kohdistuvat on kayvan arvon
yhtion velat | perusteena.
131.300,00,
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
212.600,00)
Y% Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg | 584.366,93 900.000,00 Suomen
Kiinteistd Oy:n koko osakekannasta (osuuden Toimitila-
bruttoarvo, josta | asiantuntijat
vahennettava Qy:n  arviokirja
osuuteen 27.8.2015
kohdistuvat
yhtion velat
212.509,50,
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
687.490,50)
Yhteensa 765.076,93 900.090,50
Godoinvest Oy Y% Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg | 584.366,93 900.000,00 Suomen
Kiinteistd Oy:n koko osakekannasta (osuuden Toimitila-
bruttoarvo, josta | asiantuntijat
vahennettava QOy:n  arviokirja
osuuteen 27.8.2015
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kohdistuvat
yhtion velat
212.509,50,
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
687.490,50)

Core Capital Oy Asunto Oy Espoon Soukanpaiste I:n | 1.419.159,15 2.400.000,00 Suomen

koko osakekanta (bruttoarvo, josta | Toimitila-
vahennettava asiantuntijat
yhtion velat | Oy:n  arviokirja
730.401,00, 4.9.2015
jolloin
nettoarvoksi
muodostui
1.669.599,00)

OWH-Yhti6t Oy Asunto-osakeyhtio Kallonsivun | 335.240,00 394.400,00 Huoneistokesku
osakkeet nrot 1-3170, 21069-24539, s Oy:n arviokirja
28684-31917, 37128-40633, 48054- 25.8.2015
51224, 51225-53263, 53264-56769,

69486-73026, 73027-77253, 80553-
83786, 93401-93700, 94001-94300

Kunkin omaisuuseran osalta arvostus perustui ylla olevassa taulukossa mainittuun arviokirjaan ja
Asunto Oy Kortepohjan Pehtori, Jyvaskyla -nimisen yhtion osalta osakkeiden listahintaan.

Apporttiomaisuuden arvoksi katsottiin osakkeita maksettaessa 85 prosenttia saatujen ulkopuolisten
kiinteistOarvioijien antamien arviokirjojen ja edella mainitun listahinnan mukaisista kayvista
nettoarvoista.

Merkintahinta merkittiin kokonaisuudessaan Yhtion sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon.

Osakkeet maksettiin 28.9.2015 luovuttamalla apporttiomaisuus Yhti6lle. Saatu apporttiomaisuus on
arvostettu Yhtion taseessa yhtion noudattaman kayvan arvon periaatteen mukaisesti arviokirjojen
mukaiseen k&ypaan arvoon. Arviointiyhteenveto Yhtién omistamista kiinteistoista on liitteena C.

Tehtyjen osakemerkintdjen seurauksena Maakunnan Asunnot Oy:n omistus Yhtién osakekannasta
kasvoi 49,25 prosenttiin, AT Rautiainen Oy:n ja sen tytaryhtion Royal House Oy:n omistus 7,49
prosenttiin, Godoinvest Oy:n omistus 6,39 prosenttiin, Core Capital Oy:n omistus 12,14 prosenttiin
ja OWH-Yhtiét Oy:n omistus 8,72 prosenttiin.

Yhtion yhtiokokous paatti samalla antaa Yhtidlle maksuttomalla osakeannilla 339.598 osaketta siten,
ettd osakeannissa rekisteroityihin uusiin osakkeisiin sovelletaan Yhtion hallussa olevia omia
osakkeita koskevia sdantdja. Samalla yhtibkokous valtuutti Yhtion hallituksen paattamaan yhdesta
tai useammasta osakeannista. Valtuutuksen perusteella voidaan antaa enintdan 339.598 Yhtion
hallussa olevaa osaketta. Hallitus voi paattaa poiketa osakkeenomistajien merkintaetuoikeudesta,
mika&li poikkeamiseen on osakeyhtidlain 9 luvun 4 8:n 1 momentissa tarkoitettu painava taloudellinen
syy. Valtuutus on voimassa 28.9.2020 saakka.

Yhtion kuluvan tilikauden aikana tekemia investointeja on kasitelty tarkemmin jaksossa 4.10.

Yhtio ei ole viimeisen 12 kuukauden aikana ollut osallisena hallintomenettelyissa,
oikeudenkaynneissa tai valimiesmenettelyssa eika edella mainittuja menettelyja ole meneilla eika
Yhtion tiedossa ole uhkaa edellda mainituista menettelyista, joilla voi olla tai joilla on
l[&himenneisyydessa ollut merkittdva vaikutus Yhtion ja konsernin taloudelliseen asemaan tai
kannattavuuteen.

Lukuun ottamatta kohdassa 4.17 kuvattua Perussopimusta, Yhtié tai konserniyhtitt eivat ole
myodskaan kuluvan eivatkd kahden viimeisen kokonaisen tilikauden aikana olleet sopimuspuolena
yhdessakdan merkittdvdssd sopimuksessa, joka olisi tehty muutoin kuin tavanomaisen
liketoiminnan osana.
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4.3.2. Tulevaisuuden nékymat

Suomen kansantalouden nékymat ovat heikohkot. Taantuma vaikuttaa kiinteistomarkkinoihin
hillitsevasti. Toisaalta poikkeuksellisen alhainen korkotaso tukee kiinteistomarkkinoita. Euroopan
keskuspankin toimenpiteet, joilla korkotaso on pidetty matalana, ovatkin tukeneet Yhtion
rahoitustoimintaa ja -kustannuksia. Vastaavasti korkotasoa nostavat toimenpiteet vaikuttaisivat
Yhtion rahoitustoimintaan ja -kustannuksiin negatiivisesti.

Juha Sipilan hallituksen hallitusohjelmaan kirjattu pyrkimys rakentamisen maaraysten karsimiseen
voi toteutuessaan alentaa uusien investointien investointimenoja, mika vaikuttaisi Yhtion
liketoimintaan positiivisesti. Samoin hallitusohjelmaan kirjattu niin sanottu lyhyt korkotuki voi
toteutuessaan jossain maarin edistaa Yhtion investointimahdollisuuksia uusiin asuinkohteisiin.

Ulkomainen kysynta Suomen kiinteistomarkkinoita kohtaan on elpynyt ja ulkomainen
investointikysynta kasvussa.

Véaeston keskittyminen kasvukeskuksiin jatkuu, mikd tukee erityisesti kasvukeskusten
asuntomarkkinaa.

4.3.3. Tulosennuste

Yhtio arvioi tilikauden 1.1.2015 — 31.12.2015 tuloksensa muodostuvan selvasti paremmaksi kuin
edellisen tilikauden 1.1.2014 — 31.12.2014 tuloksen. Tulosennuste perustuu kolmeen keskeiseen
seikkaan.

Ensiksi, Yhtion liiketoiminta on vuoden 2015 aikana kasvanut volyymiltdéan mikd osaltaan
mahdollistaa tuloksen parantamisen. Kasvun aikaansaamiseksi tehtdvat panostukset lisaavat
kustannuksia, mutta kokonaisuudessaan liiketoiminnan volyymin tuoma tuottojen lisays ylittda
kasvusatsausten edellyttdméat kustannukset.

Toiseksi, Yhti® on osavuosikatsauksen 30.6.2015 yhteydessa siirtynyt IFRS-raportoinnissa
sijoituskiinteistojen kayvan arvon menetelmaan, mikd on aiheuttanut merkittdvan kertaluonteisen
positiivisen lisdyksen Yhtion tulokseen, kun kiinteistokannan kaypien arvojen ja kirjanpitoarvojen
erotus IFRS-periaatteiden mukaan on tuotu tulokseen. Kiinteistokannan arvot IFRS-raportoinnissa
perustuvat ulkopuolisen yhtidsta riippumattoman arvioijan laatimiin arviokirjoihin.

Kolmanneksi, Yhtion arvioon tuloksen paranemisesta vaikuttaa myots se seikka, etta vuoden 2014
kertaluonteiset julkiseen ostotarjoukseen liittyvat kustannukset jaavat pois.

Edelld kohdassa 1 (Riskitekijat) on esitetty Yhtion tiedossa olevat olennaiset riskit, jotka voivat
vaikuttaa epéedullisesti Yhtion liiketoimintaan, tulokseen tai taloudelliseen asemaan. On syyta
huomioida, etta luettelo ei valttamatta ole tyhjentava, ja saattaa olla olemassa muitakin tekijoita, jotka
voivat vaikuttaa epaedullisesti Yhtion liiketoimintaan, tulokseen tai taloudelliseen asemaan.

Yhtio ei pysty vaikuttamaan toimialaan liittyvaan saantelyyn, verotukseen ja veronluonteisiin
maksuihin seké yleiseen taloustilanteeseen ja osake- ja korkomarkkinoiden kehitykseen, joilla on
vaikutusta Yhtion toimintaan.

Tassd esitetyt arviot perustuvat Yhtion Rekistergintiasiakirjan paivamaarana vallitsevaan
nakemykseen Yhtion liiketoiminnan, tuloksen ja taloudellisen aseman kehityksesta. Tassa esitetyt
tiedot sisaltavat tulevaisuutta koskevia lausumia. Téllaiset tulevaisuutta koskevat lausumat sisaltavat
tunnettuja ja tuntemattomia riskejd, epavarmuustekijoita seka muita tarkeita tekijoitd, joiden johdosta
Yhtion todellinen tulos, toiminta ja saavutukset tai toimialan tulos voivat poiketa olennaisesti
tallaisissa tulevaisuutta koskevissa lausumissa nimenomaisesti tai valillisesti esitetyista tuloksista,
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toiminnasta tai saavutuksista. Sijoittajaa kehotetaan suhtautumaan varauksella edella mainittuihin
lausumiin ja huomioimaan myds markkinatilanteeseen liittyvat epavarmuustekijat.

Yhtion tilintarkastaja on antanut edella olevasta tulosennusteesta lausuntonsa, joka on liitteena B.
4.4, Yhtion liiketoimintakonseptit

Investors Housella on kaksi liiketoimintakonseptia, jotka ovat omat suorat sijoitukset
("Sijoituskiinteistdkonsepti”) ja management-palvelut ("Management-konsepti”).

Sijoituskiinteistokonseptin ytimena ovat Yhtién kokonaan omistamat asunto- ja kiinteistbosakeyhtiot,
joita on kasitelty tarkemmin kohdassa 4.5. Management-konsepti puolestaan muodostuu johtamis-
ja muista sopimuksista usean Kiinteistoyhtiobn kanssa, mita konseptia Yhtid pyrkii kehittaméaan
toimimalla osaomistajana asunto- ja kiinteistbosakeyhtidissa ja pyrkimalla tatd kautta saamaan
kyseisten yhtididen management-palvelut hoidettavakseen.

Yhtion markkina-alueena on Suomi.

4.5, Yhtién organisaatiorakenne

Investors House Oyj on konsernin emoyhtid, ja siihen kuuluvat seuraavat tytaryhtiot:

Yhtid Paatoimipaikka Emoyhtidn omistusosuus (%)
Asunto Oy Espoon Soukanpaiste | Espoo 100,00
Asunto Oy Espoon Tallimestarinranta Espoo 100,00
Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 Hameenlinna 100,00
Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa — Bostads

Ab Kyrkparken-Salpa Sipoo 100,00
Asunto Oy Tampereen Lampihongisto Tampere 100,00
Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteist6 Loviisa

Oy 100,00
Kiinteistd® Oy Antintori Pori 100,00
Kiinteistd Oy Toejoen City Pori 100,00
SSK Interpori Oy Helsinki 100,00

Asunto Oy Espoon Soukanpaiste | on asunto-osakeyhtid, joka omistaa Espoossa 2.302 m?
suuruisen tontin ja tontilla sijaitsevat asuin- ja talousrakennukset. Yhtibssd on 8 huoneistoa,
vuokrattavien tilojen maara 804 m? ja keskipinta-ala 100,5 m2. Kohde on rakennettu vuonna 1996 ja
sen vuokrausaste on 100 prosenttia.

Asunto Oy Espoon Tallimestarinranta on asunto-osakeyhtio, joka omistaa Espoossa 5.381 m?
suuruisen tontin ja tontilla sijaitsevat asuin- ja talousrakennukset. Yhtidssd on 10 huoneistoa,
vuokrattavien tilojen maara 930 m? ja keskipinta-ala 93 m?. Kohde on rakennettu vuonna 1996 ja
sen vuokrausaste on 100 prosenttia.

Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 on asunto-osakeyhtid, joka omistaa Hameenlinnassa
1.430 m? suuruisen tontin ja tontilla sijaitsevan asuinrakennuksen. Yhtidssa on 61 huoneistoa,
vuokrattavien tilojen maara on 3.366 m? ja keskipinta-ala noin 55 m2. Kohde on rakennettu vuonna
1990 ja sen vuokrausaste on noin 93 prosenttia.

Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa — Bostads Ab Kyrkparken-Salpa on asunto-osakeyhtio, joka omistaa
Sipoossa 3.283 m? suuruisen tontin ja tontilla sijaitsevat asuin- ja talousrakennukset. Yhtiossa on 7
huoneistoa, vuokrattavien tilojen maara on 483 m? ja keskipinta-ala 69 m?. Kohde on rakennettu
vuonna 1995 ja sen vuokrausaste on 100 prosenttia.
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Asunto Oy Tampereen Lampihongisto on asunto-osakeyhtid, joka omistaa Tampereella 10.231 m?
suuruisen tontin ja silla sijaitsevat asuinrakennukset. Yhtiéssa 53 huoneistoa, vuokrattavien tilojen
maara 3.992,1 m? ja keskipinta-ala noin 75 m2. Kohde on rakennettu vuonna 1997 ja sen
vuokrausaste on 100 prosenttia.

Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteistd Oy on asunto-osakeyhtid, joka omistaa Loviisassa 1.689
m? suuruisen tontin ja tontilla sijaitsevan asuinrakennuksen. Yhtiossa on 36 huoneistoa,
vuokrattavien tilojen maara 2.190,5 m? ja keskipinta-ala noin 61 m?. Kohde on rakennettu vuonna
1972 ja sen vuokrausaste on 100 prosenttia.

Kiinteisto Oy Antintori on keskindinen kiinteistoosakeyhtio, joka omistaa Porissa 2.339 mZn
suuruisen tontin ja tontilla sijaitsevat noin 6.307 m2n toimisto-, hotelli- ja ravintolatilat seka
kellarikerroksen, jossa on varastotiloja ja paikat 61 autolle. Lahes kaikki kiinteistoyhtion tilat on
vuokrattu. Suurin yksittainen vuokralainen on Scandic Hotels Oy, jonka kaytdssa on noin 4.300 m?
hotelli- ja ravintolatilaa. Hotellihuoneita on 120 kappaletta. Scandic Hotels Oy:n kanssa on voimassa
vuokrasopimus, joka paattyy 31.12.2025. Yhteensa kiinteistoyhtion toimistotiloissa on vuokralla talla
hetkella nelja eri vuokralaista.

Kiinteisto Oy Toejoen City omistaa Porin kaupungilta vuokratulla tontilla sijaitsevan 691 m?2n
suuruisen liikekiinteistn, joka on vuokrattu kokonaisuudessaan vahittaiskauppatoimintaan.

SSK Interpori Oy:lla ei ole toimintaa.
Yhtion omistamista kiinteistdista laadittu arviointien yhteenveto on liitteena C.
4.6. Muut omistukset

Yhtié omistaa lisaksi seuraavat osakehuoneistot:

Yhtio Huoneisto Tyyppi Pinta-ala
Asunto-osakeyhtio ljall 2 h + kk 51,0m?
Kallonsivu 9,14,19ja 24 2h+k 57,0 m?
17 ja 27 2 h +kk 50,0 m?

18 1h+kk 24,0 m?

25 3h+k 75,0 m?

autotallit 4 ja 6 17,25 m?

Asunto Oy Kortepohjan A5 2h+k+s 50,5 m?
Pehtori, Jyvaskyla B19 2h+kt+s 50,5 m?

Yhtion omistamista kiinteist6ista laadittu arviointien yhteenveto on liitteena C.

4.7. Taloudellisia tietoja

Alla on esitetty tiivistetysti erditd Investors House -konsernia koskevia taloudellisia tietoja.
Taloudelliset tiedot perustuvat Investors House -konsernin tilintarkastettuihin tilinpaatoksiin
jaliempana tassa kohdassa todettuine oikaisuineen ja tiedot tulee Ilukea yhdessa
Rekistergdintiasiakirjaan viittaamalla siséllytettyjen Yhtién 30.6.2015 paattyneen kuuden kuukauden
jakson tilintarkastamattoman osavuosikatsauksen seka 31.12.2014 ja 31.12.2013 péaattyneilta
tilikausilta laadittujen tilintarkastettujen konsernitilinpaatésten kanssa.

Investors Housen tilintarkastetut  konsernitilinpd&tbkset on laadittu  kansainvalisten

tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti. Alla esitettavat valikoidut tilinpaatdstiedot eivat sisalla
kaikkia Yhtion konsernitilinpaattkseen sisaltyvia tietoja.
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Alla olevat tiedot, jotka on esitetty otsikoiden Konsernin laaja tuloslaskelma, Konsernitase, ja
Tunnusluvut  alla, perustuvat tahan Rekisterdintiasiakirjaan viittaamalla siséllytettyihin
konsernitilinp&a&toksiin 31.12.2014 ja 31.12.2013 paattyneilta tilikausilta kuitenkin oikaistuina Yhtion
30.6.2015 paattyneelta osavuosikaudelta annetun osavuosikatsauksen yhteydessa kayttéon otetun
arvostusmenetelmén muutoksen edellyttamalla tavalla.

Oikaisuissa on kysymys siitd, ettd Yhtio siirtyi mainitulla osavuosikatsauskaudella kayttdmaan IFRS-
raportoinnissa sijoituskiinteistdjen kaypia arvoja hankinta-arvojen sijaan. Tarkoituksena oli parantaa
sijoittajainformaatiota siirtymalla nailta osin samaan kaytantéon kuin muilla listatuilla
kiinteistoyhtitilla. Lisaksi yhden kiinteiston osalta arvostusmenetelmaa on muutettu.

Osavuosikatsauksen yhteydessd kayttdon otetut sijoituskiinteistdjen kayvat arvot perustuvat
ulkopuolisten arviointiasiantuntijoiden laatimiin arviokirjoihin kohteiden kayvista markkina-arvoista.
Yhtion muutoksessa kayttama IFRS-asiantuntija ja tilintarkastaja ovat osaltaan tarkistaneet
arviokirjojen kaytdn sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksen perustana. Koska sijoituskiinteistdjen
ulkopuolisten asiantuntijoiden arvioimat kayvat arvot ylittdvét niiden hankinta-arvot, on suoritettu tata
vastaava korjaus tilinpaatoksissa ja osavuosikatsauksissa 12/2013 alkaen kaytettyihin arvoihin.

Yhtié on osavuosikatsauksen 30.6.2015 liitetiedoissa raportoinut sijoituskiinteistdjen kayvat arvot
ajalla 12/2013-3/2015. Arvostusmenetelmdn muutos eli siirtyminen hankinta-arvojen kayttsta
kaypien arvojen kayttoon on aiheuttanut 807 tuhannen euron korotuksen tilinpaéatoksesséa
31.12.2013 raportoituihin Kiinteistdjen arvoihin. Laskennallinen verovelka huomioon ottaen taman
vaikutus on ollut 609 tuhatta euroa taseessa 31.12.2013. Arvostusmenetelmé&n muutoksen ohella
yhden Kkiinteiston laskentamenetelm& on muuttunut, miké aiheuttaa laskennallinen vero huomioon
ottaen 102 tuhannen euron lisdyksen sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon. Laskentamenetelman
muutoksesta aiheutunut ero on kirjattu taseeseen 31.12.2013. Samalla kun Yhtié on laatinut
osavuosikatsauksen 30.6.2015 seka siihen liittyvan taseen 30.6.2015 sijoituskiinteistGjen kaypien
arvojen mukaisesti, on laadittu kaikki vertailumateriaalit osavuosikausilta 2014—-2015 vastaavalla
tavalla.

Kaikki tasséa esitettdvat tuloslaskelmien ja taseiden arvot kuten myds tunnusluvut ajalla 12/2013—-

6/2015 on laskettu keskendan samalla ja vertailukelpoisella tavalla, mutta mitddn niista ei ole
tilintarkastettu.
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Liiketoiminnan tulos

TILINTARKASTAMATON KONSERNIN
LAAJA TULOSLASKELMA
(tuhatta EUR) 1.1.-30.6. 1.1.-31.12.

2015 2014 2014 2013
Liikevaihto 472 351 752 662
Yllapitokulut -124 -120 -271
Nettotuotto 348 231 481
Voitto/tappio kdyp&én arvoon arvostamisesta 1992 406 609 135
Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon kulut -131 =77 -327 -651
Liiketoiminnan muut kulut -9 0 0
Liikevoitto (/-tappio) 2201 560 763 146
Rahoitustuotot yhteensa 128 139 76 77
Rahoituskulut yhteensa -24 -21 -39 -35
Tulos ennen veroja 2 306 678 800 188
Tuloverot -428 -105 -107 -19
Tilikauden tulos 1878 573 694 169
Muut laajan tuloksen erat
Rahavirran suojaukset -16 5 10 10
Tilikauden laaja tulos yhteenséa 1861 578 704 179

Tilikausi 1.1.2013 — 31.12.2013

Konsernin likkevaihto tilikaudella 2013 oli 662 tuhatta euroa. Edellisen tilikauden liikevaihto oli 647
tuhatta euroa. Konsernin liikkevoitto oli 146 tuhatta euroa eli 22,1 prosenttia liikevaihdosta. Edellisen
tilikauden liikkevoitto oli 58 tuhatta euroa. Konsernin tulos oli 169 tuhatta euroa eli 26,1 prosenttia
likevaihdosta. Edellisen tilikauden tulos oli 229 tuhatta euroa. Edellisen tilikauden luvut eivat ole
vertailukelpoisia, silla lukuja ei ole oikaistu vastaamaan kayvan arvon menetelmaa.

Konsernin tuloksen heikentymisen suurin yksittdinen syy oli rahoitustuottojen jadminen edellisvuotta
pienemmiksi. Toisaalta kiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta syntynyt voitto, jonka maara ol
135 tuhatta euroa, nosti Yhtion liikevoittoa.

Tilikausi 1.1.2014 — 31.12.2014

Konsernin liikkevaihto tilikaudella 2014 oli 752 tuhatta euroa. Konsernin liikevoitto oli 763 tuhatta
euroa eli 101,5 prosenttia liikevaihdosta. Konsernin tulos oli 694 tuhatta euroa eli 92,3 prosenttia
likevaihdosta.

Edelliseen tilikauteen verrattuna lilkkevaihtoa nostivat Kiinteistd Oy Antintorin omistaman kiinteiston
peruskorjaus- ja kehittdmishankkeen jalkeen kasvaneet hotellin vuokratuotot. Tuloksen kasvu
edelliseen tilikauteen verrattuna johtuu keskeisesti kiinteistbjen kdypaan arvoon arvostamisesta
syntyneesta voitosta, jonka merkitys oli 609 tuhatta euroa.

Tulosta vastaavasti heikensivat syksylla 2014 saadun julkisen ostotarjouksen johdosta aiheutuneet
kertaluonteiset erat. Ne muodostuivat taloudellisten ja juridisten neuvonantajien palkkioista ja olivat
yhteensa 187 tuhatta euroa.
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1.1.2015 alkanut tilikausi

Konsernin liikevaihto osavuosikaudella 1.1.2015 — 30.6.2015 oli 472 tuhatta euroa, mika oli 121
tuhatta euroa enemman kuin vuotta aiemmin. Konsernin liikevoitto oli 2.201 tuhatta euroa eli 466,3
prosenttia liikevaihdosta. Konsernin tulos oli 1.878 tuhatta euroa eli 397,9 prosenttia liikevaihdosta.
Tulokseen siséltyy realisoimatonta arvonnousua 1.594 tuhatta euroa.

Liikevaihdon kasvu aiheutui jatkuvien toimintojen vertailukautta paremmasta vuokratuotosta seka
1.4.2015 alkaen Management-konseptin tuotosta. Tulosparannus aiheutui liikevaihdon kasvusta,
arvopapereiden myyntivoitoista sekad kiinteistbjen kaypaan arvoon arvostamisesta syntyneesta
voitosta.

Taloudellinen asema

TILINTARKASTAMATON
KONSERNITASE
(tuhatta EUR) 30.6. 31.12.

2015 2014 2014 2013
VARAT
PITKAAIKAISET VARAT
Muut aineettomat hytdykkeet 400 0 0 0
Sijoituskiinteisttt 12100 6641 6844 6235
Vaihto-omaisuus 250 0 0 0
LYHYTAIKAISET VARAT
Myyntisaamiset ja muut saamiset 161 75 204 91
Kaypaa arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahavirrat 0 888 690 998
Rahavarat 181 151 39 61
VARAT YHTEENSA 13092 7755 7777 7385
OMA PAAOMA
Osakepaaoma 2556 2556 2556 2556
Muu oma paaoma 5063 3217 3343 2791
Oma paaoma yhteensa 7619 5772 5899 5346
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat 4250 1381 1156 1381
Laskennalliset verovelat 691 376 403 308
Lyhytaikaiset velat
Korolliset velat 219 113 225 225
Ostovelat ja muut velat 313 113 94 124
VELAT YHTEENSA 5473 1983 1878 2039
VASTATTAVAA 13092 7755 7777 7385
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Taseen ulkopuoliset vakuudet ja vastuusitoumukset 31.12.2014

Vastuusitoumukset

Konsernilla on pitkdaikainen maanvuokrasopimus. 31.12.2014 31.12.2013
Jaljella oleva arvo 68 200,00 70 500,00

Konsernin kiinteistdssa on tehty vuosina 2010-2013 laajennus- ja
peruskorjausinvestointia. Konserni on velvollinen tarkistamaan tekemiaan
arvonlisaverovahennyksia, jos kiinteiston verollinen kayttd vahenee tarkistuskauden
aikana. 31.12.2014 vastuun enimmaismaara oli 583.000 euroa ja viimeinen tarkistusvuosi
on 2022.

Konsernin velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia konsernin kiinteistoon:

31.12.2014 31.12.2013
Pankkilainat 1381 243,00 1 606 247,00
Annetut kiinnitykset 2 036 030,00 2 036 030,00
Annetut panttaukset Konserniyhti6 Kiinteistd Oy

Antintorin koko osakekanta

Tilinpaatoshetken 31.12.2014 jalkeen konsernin taloudellisessa asemassa ja taseen ulkopuolisissa
vastuissa on tapahtunut olennaisia muutoksia. Konsernin vakuudellisten rahoituslaitoslainojen
maéra 30.9.2015 on noin 9.781 tuhatta euroa.

Tilikausi 1.1.-31.12.2013

Konsernin oma paaoma 31.12.2013 oli 5.346 tuhatta euroa ja vieras padoma 2.039 tuhatta euroa.
Vieras paaoma oli valtaosiltaan pankkilainaa. Edellisessé tilinpaétoksessé 31.12.2012 oma pagoma
oli 4.713 tuhatta euroa ja vieras paaoma 1.040 tuhatta euroa. Edellisen tilikauden luvut eivat ole
vertailukelpoisia, silla lukuja ei ole oikaistu vastaamaan kayvan arvon menetelmaa.

Oman paaoman muutos edelliseen vuoteen verrattuna johtui kiinteistojen kaypaan arvoon
arvostamisesta syntyneesta voitosta. Vieraan pddoman muutos edelliseen vuoteen verrattuna johtui
Kiinteistd Oy Antintorin peruskorjaus- ja Kkiinteistokehityshanketta varten hankitusta vieraan
padaoman ehtoisesta rahoituksesta.

Tilikausi 1.1.-31.12.2014

Konsernin oma pdadoma 31.12.2014 oli 5.899 tuhatta euroa ja vieras padoma 1.878 tuhatta euroa.
Vieras paaoma oli valtaosiltaan pankkilainaa. Oman padoman muutos edelliseen vuoteen verrattuna
johtui kiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta syntyneesta voitosta.

1.1.2015 alkanut tilikausi

Konsernin oma paddoma 30.6.2015 oli 7.619 tuhatta euroa ja vieras paaoma 5.473 tuhatta euroa.
Vieras paaoma oli valtaosiltaan pankkilainaa. Oman pddoman muutos edelliseen tilinpaatokseen
verrattuna johtui kiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta syntyneestd voitosta. Vieraan
padaoman muutos johtui tehdyisté investoinneista, jotka rahoitettiin velkarahalla. Investointeja on
kasitelty tarkemmin kohdassa 4.10.
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TILINTARKASTAMATTOMAT

TUNNUSLUVUT

TALOUDELLISTA KEHITYSTA

KUVAAVAT TUNNUSLUVUT 30.6. 31.12.

tuhatta EUR 2015 2014 2014 2013
Oman paaoman tuotto % 27,5 10,4 12,5 3,2
Sijoitetun paaoman tuotto % 16,5 6,9 8,9 2,7
Omavaraisuusaste % 58,2 74,4 75,9 72,4
Henkiloston keskimaarainen lukumaara 1 0 0 0

OSAKEKOHTAISET TUNNUSLUVUT

Osakekohtainen tulos, EUR 1,22 0,38 0,46 0,11
Osakekohtainen omapddoma, EUR 5,01 3,80 3,88 3,05
4.8. Pro forma -tiedot

Tilintarkastamattomia pro forma -muotoisia taloudellisia tietoja

Konserni on laatinut jallempéna esitetyt pro forma -muotoiset taloudelliset tiedot kuvatakseen,
millainen vaikutus vuoden 2015 aikana toteutetuilla sijoituksilla ja apporttiomaisuudella toteutetulla
osakeannilla seka sijoitusten rahoittamiseksi tehdylla velkasopimuksella ja arvopaperisalkun
myynnilla (jaliempana yhdessa "Investoinnit”) olisi voinut olla konsernin laajaan tuloslaskelmaan
31.12.2014 paattyneeltd tilikaudelta, mikali Investoinnit olisi toteutettu 1.1.2014, ja taseeseen
31.12.2014, mikali Investoinnit olisi toteutettu 31.12.2014.

Luonteensa vuoksi pro forma -muotoiset taloudelliset tiedot koskevat hypoteettista tilannetta ja siksi
ne eivat anna kuvaa Yhtion todellisesta taloudellisesta tilanteesta tai tuloksesta, eivatka ne kuvasta
liketoiminnan tulosta miltddn tulevalta ajan jaksolta. Tiedot annetaan pelkastaan
havainnollistamistarkoituksessa.  Sijoittajia =~ kehotetaan  olemaan  tukeutumatta liikaa
tilintarkastamattomiin pro forma -muotoisiin taloudellisiin tietoihin. Pro forma -tietoja ei tule katsoa
lopullisiksi, ja niita saatetaan muuttaa tulevissa taloudellisissa tiedotteissa.

Tilintarkastamattomien pro forma -muotoisten taloudellisten tietojen periaatteet ja l[dhde

Investors House noudattaa pro forma -tietojen esittamisesséa soveltuvin osin IFRS Liiketoiminnan
yhdistaminen -standardia, joka on yhdenmukainen odotettavan IFRS -kasittelyn kanssa konsernin
tilinp&éatdksessa.

Pro forma -oikaisujen taustalla olevia olettamuksia, joita on kaytetty tilintarkastamattomien pro forma
-muotoisten tietojen laatimisessa, on kuvattu pro forma -muotoisten taloudellisten tietojen oikaisuja
koskevissa huomautuksissa. Naitd oikaisuja ja niiden tuloksena saatuja pro forma -muotoisia
taloudellisia tietoja ei ole tilintarkastettu. Arvioidessaan pro forma -muotoisia taloudellisia tietoja
lukijan tulee huolellisesti tarkastella tilintarkastettuja historiallisia tilinpaattksia ja niiden liitetietoja.
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Pro forma -muotoiset taloudelliset tiedot eivat kasitd kaikkia IFRS:n mukaisesti laadittavaan
tilinpaatdkseen vaadittuja tietoja. Pro forma -muotoiset taloudelliset tiedot eivat edusta konsernin
tilinpaatosten aitoa IFRS:n mukaista yhdistelmé&é. Liséksi pro forma -muotoiset taloudelliset tiedot
perustuvat tiettyihin olettamuksiin, joita ei olisi valttaméatta tehty, jos konserni olisi omistanut
kyseessa olevat omaisuuseréat pro forma -muotoisten taloudellisten tietojen katsauskauden alusta
saakka.

Tilintarkastamattomien pro forma -muotoisten taloudellisten tietojen |&hde

Tassa esitteessd esitetyt pro forma -tiedot perustuvat Investors Housen ja Investointien
tilinpaatoksiin ja tuottolaskelmiin tilikaudelta 1.1.—31.12.2014 kuitenkin niin, etta Investors Housen
lukuina on kaytetty toisen kvartaalin 2015 vélitilinpaatoksessa julkaistuja, sijoitusten kayvan arvon
arvostuksella oikaistuja, tilintarkastamattomia tilinpaatoslukuja tilikaudelta 1.1.—-31.12.2014. Pro
forma -tiedot tulee lukea yhdessa Investors Housen toisen kvartaalin julkistettujen tilinpaatoslukujen
kanssa.

Mukana pro forma -tietojen laskelmissa on kohdassa "Hankitut asoy:t yhteensd” tilinpaattksen
31.12.2014 mukaiset tiedot seuraavilta yhti6iltd: Asunto Oy Espoon Soukanpaiste, Asunto Oy
Espoon Tallimestarinranta, Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7, Asunto Oy Kirkkopuiston-
Salpa — Bostads Ab Kyrkparken-Salpa, Asunto Oy Tampereen Lampihongisto ja Fastighets Ab
Lovisa Ulrikaborg Kiinteistd Oy seka 34 prosenttisesti omistetun Asunto-osakeyhtio Kallonsivun
tietojen omistusosuuden mukainen osuus IFRS 11 edellyttamalla tavalla. Pro forma -tiedot tulee
lukea yhdessa ylla mainittujen yhtididen tilinpaatostietojen kanssa.

Asunto Oy Kortepohjan Pehtoorin osakkeet oikeuttavat hallinnoimaan kahta asuntoa vuonna 2015
valmistuneesta kiinteistdsta. Naiden osakkeiden ei ole oletettu aiheuttaneen tuottoja tai kuluja, joita
voisi yhdistella tilikauden 1.1.—-31.12.2014 pro forma -tulokseen tai -taseeseen luotettavalla tavalla.

Pro forma -oikaisuissa on huomioitu keskindisten kiinteistdosakeyhtididen omistajan vuokratuotot ja
-kulut sekd Management-konseptin tuotot ja kulut aikaisemmalta omistajalta saatujen tietojen
mukaan.

Seuraavissa taulukoissa esitetdan Investors Housen tilintarkastamattomat pro forma -muotoiset
taloudelliset tiedot tilikaudelta 1.1-31.12.2014 ja 31.12.2014 edelld kuvatulla tavalla. Taulukoiden
jalkeen on kuvattu pro forma -oikaisuja. Ensimmaisessa taulukossa on esitetty Investors Housen pro
forma -tuloslaskelmatietoja 31.12.2014 paattyneelta tilikaudelta ikédan kuin investoinnit olisi toteutettu
1.1.2014. Toisessa taulukossa on esitetty pro forma -tasetietoja 31.12.2014 ikaan kuin investoinnit
olisi toteutettu 31.12.2014.

TILINTARKASTAMATON PRO FORMA -
TULOSLASKELMA )
(tuhatta euroa) Hankitut
Investors asoy:t
House yhteensa Laatimis- Investors
1.1- 1.1- periaate Pro forma House pro
31.12.2014 | 31.12.2014 IFRS- Pro forma - -oikaisut forma -
(IFRS) (FAS) oikaisut 1-2 oikaisut 3 4-7 tuloslaskelma
LIIKEVAIHTO
Vuokratuotot ja kayttokorvaukset 752 227 0 1146 0 2125
Hallintopalkkiot 0 0 0 264 0 265
Hoitovastikkeet 0 407 0 0 -378 30
Muut tulot 16 0 12 0 28
LIIKEVAIHTO 752 651 0 1422 -378 2 447
KULUT
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Yllapitokulut
KULUT YHTEENSA

NETTOTUOTTO

Voitto /tappio kaypaan arvoon
arvostamisesta

Poistot ja Arvonalentumiset

Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon
kulut

Henkiléstokulut
Myynnin ja markkinoinnin kulut

Myynnin, markkinoinnin ja hallinnon
kulut yhteensa

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

Rahoitustuotot yhteensa
Rahoituskulut yhteensa

Rahoitustuotot ja kulut yhteensa

VOITTO/TAPPIO ENNEN TPSIIRTOJA
JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot
Vapaaehtoisten varausten muutos

Tilinpaatdssiirrot yhteensa

Tuloverot
Ennakkoverot
Tilikauden verojaksotus
Laskennalliset verot

Verot yhteensa
TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)

Muut laajan tuloksen erat

Rahavirran suojaukset

TILIKAUDEN VOITTO (-TAPPIO)

-271
-271

481

609

-297

-327

763

76

37

800

-29
15
-92
-106

694

10

704

-542
-542

108

-174

227

135

70

-59

o O o o

11

11

24

174

174

174

59
59

o O o o

233

233

-628
-628

794

-168

626

627

-125

-125

502

502

601
601

224

189

29

23

23

-840
-840

1607

609

-114
-416

-531

1686

209

-195
14

1700

-29
-116

-237

1463

10

1473
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Laatimisperiaatetta koskevat IFRS-oikaisut

1. Tuloslaskelman oikaisu

Transaktiossa  hankitun  apporttiomaisuuden  poistot.  IFRS-tilinpdatoksen  mukaisesti
sijoitusomaisuus on arvostettu kdypaan arvoonsa. Aineelliset ja aineettomat hyddykkeet (pois lukien
likearvo) on poistettu niiden arvioidun keskimaéaraisen kayttdajan kuluessa. Konsernin
tuloslaskelmassa kaypaan arvoon arvostettaessa poistojen osuus 174 tuhatta euroa oikaistu.

2. Tuloslaskelman oikaisu

Transaktiossa hankitun apporttiomaisuuden tilinpdatdssiirrot. IFRS-tilinpaatoksen mukaisesti
asunto-osakeyhtididen vapaaehtoisten varausten muutoksen vaikutus 59 tuhatta euroa on eliminoitu
konsernitilinpaatoksesta.

Nama laatimisperiaatetta koskevat oikaisut on katsottu toistuviksi.
Pro forma -oikaisut

3. Tuloslaskelman oikaisu

Transaktiossa hankitun apporttiomaisuuden tuotot ja kulut omistajalle. Aikaisemmalta omistajalta
saatujen tietojen mukaan management-toiminnan tuotot vuoden 2014 aikana ovat olleet 264 tuhatta
euroa ja kulut 148 tuhatta euroa. Yhdisteltyjen asunto-osakeyhtididen tuotot omistajalle ovat olleet
yhteensa 1.158 tuhatta euroa ja kulut 648 tuhatta euroa. Hankitun apporttiomaisuuden tuottama
likevoitto on télldin 626 tuhatta euroa. Rahoitustuottoina on kertynyt 2 tuhatta euroa. Tilikauden
verojaksotukseen lisatty tulovero voitosta ennen veroja ja tilinpaatossiirtoja 125 tuhatta euroa.

Nama pro forma -oikaisut on katsottu toistuviksi.

4. Tuloslaskelman oikaisu

Sisdisen liikevaihdon eliminointi. Konserniyhdistelyssd on eliminoitu yhdisteltyjen asunto-
osakeyhtididen hoitovastikkeet 378 tuhatta euroa ja rahoitusvastiketuotot 224 tuhatta euroa seka
vastaavat omistajan kirjanpidon mukaiset kulut 601 tuhatta euroa.

Nama pro forma -oikaisut on katsottu toistuviksi.

5. Tuloslaskelman oikaisu

Oikaisu koskee osakeantiin liittyvia transaktiokustannuksia. Investors Houselle on aiheutunut
arviolta 35 tuhannen euron edestd suunnatun osakeannin toteuttamiseen liittyvid kustannuksia,
joiden ei arvioida suoranaisesti liittyvdan oman p&&doman erén ehtoiseen liikkkeeseen laskuun ja
pidetddn taten IFRS tuloslaskelmaerédn hallinnolliset kulut alaisena kuluna. Transaktiokuluihin
liittyviin kuluihin kohdistuvan tilikauden tulokseen kohdistuvan verosaamisen on arvioitu olevan 7
tuhatta euroa.

N&ama pro forma -oikaisut on katsottu kertaluonteisiksi.

6. Tuloslaskelman oikaisu

Oikaisu koskee Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7:n hankintaa. Asunto Oy Hameenlinnan
Aroniitunkuja 7:n hankintaa koskevaa lainaa on 3.200 tuhatta euroa taseen korollisissa veloissa.
Lainaa koskeva korkokulu 2 prosentin korolla on 64 tuhatta euroa. Kulua vastaava tilikauden
verosaaminen on 12 tuhatta euroa.

Nama pro forma -oikaisut on katsottu toistuviksi.
7. Tuloslaskelman oikaisu

Oikaisu koskee Yhtion kevaalla 2015 toteutunutta arvopapereiden myyntid. Kaypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahavirrat sisdltda osakkeita, joiden myynnilla rahoitettiin Investors
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House Management -liiketoiminnan kauppa. Arvopapereiden kaupasta on kirjattu rahoitustuottoja
128 tuhatta euroa ja tilikauden verovelkaa 26 tuhatta euroa.

N&ama pro forma -oikaisut on katsottu kertaluonteisiksi.

TILINTARKASTAMATON PRO
FORMA -TASE (tuhatta euroa)
Hankitut
Investors asoy:t Pro Pro Investors
House yhteensa Laatimispe- forma - forma- | House pro
31.12.2014 31.12.2014 riaate IFRS- oikaisut | oikaisut forma -

(IFRS) (FAS) oikaisut 6-7 8-10 11-12 tase
PITKAAIKAISET VARAT
Liikearvo 0 400 0 400
Sijoituskiinteistot 6 844 9 600 9 302 12 088 -12 088 25746
Pitk&aikaiset varat yhteensa 6 844 9 600 9 302 12 488 -12 088 26 146
LYHYTAIKAISET VARAT
Myyntisaamiset ja muut saamiset 204 8 0 0 0 211
Kéypéa arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahavirrat 690 0 -690 0 0
Rahavarat 39 221 418 0 678
Lyhytaikaiset varat yhteensa 933 229 0 -272 0 890
VARAT YHTEENSA 7777 9829 9302 12 216 -12 088 27 036
OMA PAAOMA
Osakepaaoma 2 556 2604 0 0 -2 604 2 556
Ylikurssirahasto 7 0 0 0 0 7
Rakennusrahasto 0 1359 0 0 -1 359 0
Muut rahastot -11 366 0 0 -366 -11
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 0 0 0 8 651 0 8 651
Kertyneet voittovarat 3347 -165 216 51 1384 4833
Oma paaoma yhteensa 5899 4164 216 8 702 -2 945 16 035
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Vapaaehtoiset varaukset 0 216 -216 0 0 0
Tilinpaatossiirtojen kertyméa
yhteensa 0 216 -216 0 0 0
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Korolliset velat 1156 5289 0 3200 131 9777
Pitkaaikaiset velat yhteensa 1156 5289 0 3200 131 9777
Lyhytaikaiset velat
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Laskennalliset verovelat 403 0 0 0 0 403
Korolliset velat 225 101 0 0 0 326
Ostovelat ja muut velat 94 60 0 314 28 496
Lyhytaikaiset velat yhteensa 722 160 0 314 28 1224
Velat yhteensa 1878 5450 0 3514 159 11 001
Velat ja padoma yhteensa 7777 9829 0 12 216 -2 786 27 036

Laatimisperiaatetta koskevat IFRS-oikaisut

6. Taseen oikaisu

Transaktiossa hankitun apporttiomaisuuden kdypaan arvoon arvostus. IFRS-standardin mukaisesti
sijoitusomaisuus on arvostettu kdypaan arvoonsa. Koska arviokirjojen mukainen Kkiinteistéjen
kaypaarvo pois lukien Asunto-osakeyhti®é Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 on 15.638 tuhatta euroa,
sijoitusomaisuuteen on liséatty 6.038 tuhatta euroa. Sijoitus Asunto-osakeyhti6 Hameenlinnan
Aroniitunkuja 7 on arvostettu kdypaan arvoonsa 3.264 tuhatta euroa.

Yhdisteltyjen osakeyhtididen korolliset velat ovat yhteensa noin 5.289 tuhatta euroa.
Sijoituskiinteistdjen velaton nettoarvo on talléin 10.349 tuhatta euroa. Yksittaisten sijoitusasuntojen
mukanaan tuoma (Asunto Oy Kortepohjan Pehtoori) velkavastuu on 131 tuhatta euroa, mika on
huomioitu hankintamenolaskelmassa.

Hankintamenon ja kdypaan arvoon arvostuksen tuottama ero on aktiivana kertyneissa voittovaroissa
jaliempana esitetyn hankintamenolaskelman mukaisesti.

7. Taseen oikaisu

Transaktiossa hankitun apporttiomaisuuden vapaaehtoiset varaukset. [IFRS-tilinpaatoksen
mukaisesti asunto-osakeyhtididen vapaaehtoiset varaukset 216 tuhatta euroa on eliminoitu
konsernitilinpaatoksessa.

Pro forma -oikaisut

8. Taseen oikaisu

Oikaisu koskee osakeantiin liittyva apporttiomaisuuden kirjaamista ja oman paaoman ehtoista
rahoitusta. Aporttiomaisuutena  sijoituskiinteistdihin  on lisatty 8.824 tuhannen euron
sijoitusomaisuus sisdltaen omaisuuden varainsiirtoveroa 173 tuhatta euroa. Sijoitusta vastaava
oman paddoman ehtoinen rahoitus on ilmoitettu sijoitetun vapaan padoman rahastossa.

Varainsiirtoveroa koskeva velka on ilmoitettu Ostoveloissa ja muissa veloissa.

9. Taseen oikaisu

Oikaisu koskee Investors House Oyj:n kevaalla 2015 toteutuneita sijoituksia. Sijoituskiinteistdissa on
3.264 tuhannen euron sijoitus Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 sisaltden 64 tuhatta euroa
varainsiirtoveroa. Sijoitusta koskeva lainaa on 3.200 tuhatta euroa korollisissa veloissa ja
varainsiirtoveroa koskeva velka on ilmoitettu Ostoveloissa ja muissa veloissa.

Liikearvossa on esitetty 400 tuhannen euron erd koskien Investors House management-toiminnan
kauppaa. Kauppa on toteutettu kertyneilla rahavaroilla.
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10. Taseen oikaisu

Oikaisu koskee Investors House Qyj:n kevaalla 2015 toteutunutta arvopapereiden myyntia. Kaypaa
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahavirrat sisaltda osakkeita, joiden myynnilla rahoitettiin
Investors House management-toiminnan kauppa. Arvopapereiden kauppa on purkanut kaypaa
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahavirtoja 690 tuhatta euroa, lisannyt rahavaroja 818 tuhatta
euroa ja kertyneita voittovaroja 128 tuhatta euroa.

11. Taseen oikaisu

Oikaisu koskee osakeantiin liittyvid transaktiokustannuksia. Inverstors Houselle on aiheutunut
arviolta 35 tuhannen euron edestd suunnatun osakeannin toteuttamiseen liittyvia kustannuksia,
joiden ei arvioida suoranaisesti liittyvdan oman padoman erén ehtoiseen liikkeeseen laskuun ja
pidetddn taten IFRS tuloslaskelmaeréan hallinnolliset kulut alaisena kuluna. Transaktiokuluihin
liittyviin kuluihin kohdistuvan tilikauden tulokseen kohdistuvan verosaamisen on arvioitu olevan 7
tuhatta euroa. Transaktiokulut on esitetty pro forma -taseessa voittovarojen oikaisuna ja oikaistu
osana Ostovelkoja ja muita velkoja.

Nama pro forma -oikaisut on katsottu kertaluonteisiksi.

12. Taseen oikaisu

Oikaisu koskee osakeantiin liittyva apporttiomaisuuden ja sijoituskiinteiston hankintamenoa.
Laskelmassa on eliminoitu hankittujen yhtididen oman pddoman erat, tytaryhtididen osakkeiden
hankitameno ja huomioitu IFRS mukainen kaypaan arvoon arvostus. Lisdksi yksittaisten
sijoitusasuntojen mukanaan tuoma (As Oy Kortepohjan Pehtoori) velkavastuu, 131 tuhatta euroa,
on huomioitu hankintamenolaskelmassa ja korollisissa veloissa.

Hankintamenolaskelma Investoinnit

OMA PAAOMA
Osakepaaoma 2 603 985,67
Rakennusrahasto 1359 178,45
Muut rahastot 365 633,54
Edellisten tilikausien voitto/tappio -176 267,42
Tilikauden voitto/tappio 10 990,65
4 163 520,89
Tytéaryhtididen osakkeet, hankinta -12 087 718,50
Kayp&an arvoon arvostus 9 302 082,00
Asunto Oy Kortepohjan velka -131 300,00
-2 916 936,50
Konserniaktiiva 1246 584,39
Arvostus kaypien arvojen mukaan
Arviokirjat apporttina tulleesta
sijoitusomaisuudesta 15 638 300,00
Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7 3 264 000,00
18 902 300,00
Kirjanpitoarvot asunto-osakeyhtididen taseesta 9 600 218,00
Kaypéaan arvoon arvostus 9 302 082,00
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Tilintarkastajan raportti

Yhtion tilintarkastaja on antanut edella olevasta pro forma -tiedoista raporttinsa, joka on liitteena A.

4.9. Strategia

Liiketoimintastrategia

Investors Housen maaliskuussa 2015 vahvistetun strategian mukaan Yhtid toimii
kiinteistosijoitusyhtiona. Strategisena tavoitteena on lahivuosina tavoitella merkittavaa liketoiminnan
volyymin ja tuloksen parantamista.

Yhtion tulevia investointeja painotetaan asumisen sektoriin, jossa nahdaan kasvupotentiaalia ja
vakaita tuottomahdollisuuksia.

Yhtio toteuttaa strategiaansa kahdella konseptilla: kiinteistosijoitukset ja management-toiminnot.
Kiinteistosijoitusliiketoimintaa pyritddn kasvattamaan investoimalla laadukkaisiin asuntokohteisiin
kasvukeskuksissa. Management-liiketoimintaa pyritddan kasvattamaan hankkimalla uusia
johtamissopimuksia muiden Kiinteistonomistajien  kohteisiin  seka lisdamalla sellaisten
osaomisteisten kohteiden lukumaéraa, joissa Investors House johtaa toimintaa.

Rahoitusstrategia

Yhtion rahoitusstrategian ytimet ovat riittdvd omavaraisuus ja korkosuojausten kaytto.

Yhtion omavaraisuusaste pyritddn pitdmaan tasolla, joka turvaa Yhtion vakaan toiminnan ja kyvyn
toteuttaa strategiaa. Yhtion johto arvioi téllaiseksi tasoksi vahintddn 40 prosenttia. Yhti6lla on
halutessaan hyvat edellytykset lisatéa lainanottoa koska Yhtion omavaraisuus 30.9.2015 oli noin 65
prosenttia.

Yhtion tavoitteena on hyddyntda vallitseva matala korkotaso ja vakauttaa lainasalkkunsa korot
keskipitkalla aikavalilla. Tavoitteen toteuttamiseksi Yhtid® suojaa pankin kanssa tehtévin
korkojohdannaisin 50-100 prosenttia kulloisestakin lainasalkustaan 2—5 vuoden ajaksi. Lainasalkun
suojausaste 30.9.2015 oli noin 50 prosenttia ja suojaukset ulottuvat vuoteen 2019.

Kohdevalinnat

Strategiansa mukaisesti Yhtio pyrkii keskittdm&an uudet investoinnit asumisen sektoriin. Asumisen
sektori voi k&sittda investointeja vuokra-asuntoihin, omistusasuntotuotantoon, palveluasumiseen tai
muuhun asumisen sektoriin luettavaan toimintaan.

Uudet kohteet voidaan hankkia ostamalla tai rakennuttamalla.

Uudet kohteet pyritdan valitsemaan sijainniltaan kasvukeskuksista, jotta voidaan varmistua niiden
kysynnasta pidemmalla aikavalilla. Management-konseptissa voidaan hallinnoida myds muualla

kuin kasvukeskuksissa sijaitsevia kohteita, mikali se muutoin nahdaan perustelluksi.

Yhtidn omistamien Kiinteisto- ja asunto-osakeyhtididen osakkeiden sailytys

Yhtion omistamien kiinteistoyhtididen osakkeita sailytetaan paasaantoisesti rahoittajapankissa
luottojen vakuutena.
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Sijoituskohteiden arvostaminen

Yhti6 arvostaa sijoituskohteet kayvan arvon menetelmélla 6/2015 lukien. Kayvan arvon
menetelm&&n on siirrytty, jotta Yhtion sijoitukset olisivat arvostettu samalla menetelmallda kuin
muiden Helsingin Porssin kiinteistosijoitusyhtididen.

Yhtion sijoitusomaisuuden arvon maarittdvat ulkopuoliset kiinteistdarvioijat ja arviot hyvaksyy
tilinpaatdsten yhteydessa tilintarkastaja.

Yhtion kayttdmi& ulkopuolisia arvioijia kiinteistdarvioinnissa ovat muun muassa Catella Oy,
Osuuspankkien Kiinteistokeskus, Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy seka liiketoimintakauppojen
markkinaehtoisuuden arvioinnissa Hadrianus Kehitys Oy.

4.10. Investoinnit
1.1.-30.6. 1.1.-31.12.
INVESTOINNIT tilintarkastamaton tilintarkastettu
(tuhatta EUR) 2015 2014 2013
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet -3 850 0 -1 342

Tilikausi 1.1.-31.12.2013

Yhtion investoinnit koostuivat Kiinteistd Oy Antintorin peruskorjaus- ja kiinteistokehityshankkeesta.

Tilikausi 1.1.-31.12.2014

Yhtio ei tehnyt investointeja tilikauden aikana.

1.1.2015 alkanut tilikausi

Kuluvan tilikauden aikana Yhtid on hankkinut Sijoitustalo IVH Oy:ltd Management-liiketoiminnan
400.000 euron kauppahinnalla. Lisédksi Yhti6 on hankkinut Helsingista kaksi yksittaista
osakehuoneistoa yhteensa 500.000 euron kauppahinnalla, joista on toistaiseksi maksettu vasta
250.000 euroa, seka Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7:n koko osakekannan 3.200.000
eurolla. Nama investoinnit tehtiin ylla olevassa taulukossa olevan tilikauden ensimmaisen puoliskon
aikana.

Taman lisdksi Yhtio on saanut vastikkeena antamistaan uusista osakkeista apporttina Asunto Oy
Espoon Soukanpaiste I:n, Asunto Oy Espoon Tallimestarinrannan, Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa
— Bostads Ab Kyrkparken-Salpan, Asunto Oy Tampereen Lampihongiston ja Fastighets Ab Lovisa
Ulrikaborg Kiinteistdé Oy:n koko osakekannat seka 12 yksittdista asuinhuoneistoa ja kaksi
autotallipaikkaa. Annettujen osakkeiden yhteismerkint&hinta eli apporttiomaisuuden kokonaisarvo oli
8.650.694,42 euroa. Tarkempi yksildinti apporttien arvoista ilmenee edeltd kohdasta 4.3.1.
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4.11. Rahoituslaskelma

1.1.-30.6. 1.1.-31.12.
KONSERNIN RAHOITUSLASKELMA tilintarkastamaton tilintarkastettu
(tuhatta EUR) 2015 2014 2014 2013
Liiketoiminnan nettorahavirta 238 107 -29 171
Investointien rahavirta
Investoinnit aineettomiin hyddykkeisiin -400 0 0 0
Investoinnit sijoituskiinteistoihin -3200 0 0 -1342
Ennakot -250 0 0 0
Rahoitusarvopapereiden myynti 818 211 347 386
Saadut osingot 0 36 36 42
Investointien nettorahavirta -3032 247 383 -914
Rahoituksen rahavirta
Korollisten lainojen nostot 3200 0 0 906
Korollisten lainojen takaisinmaksut -113 -113 -225 -100
Emoyhtion omistajille maksetut osingot -152 -152 -152 -152
Rahoituksen nettorahavirta 2936 -265 -377 654
Rahavarojen muutos 142 89 -22 -89

4.12. Yhtidjarjestys ja osakkeet

Toiminnan tarkoitus

Yhtion yhtidjarjestyksen 2. kohdan mukaan Yhtién toimiala on kiinteist6jen, kiinteistbosakkeiden ja
asunto-osakkeiden omistaminen, hallinta, vuokraaminen ja kauppa sek& kiinteistojen,
kiinteistoyhtididen ja asunto-osakeyhtididen hallinnointi- ja is&nndintitoiminta seka rakennuttamis- ja
taloushallintopalveluiden tuottaminen. Yhtié voi myds omistaa liiketoimintaa harjoittavien yhtididen
osakkeita ja kayda nailla kauppaa.

Osakkeet

Yhtion osakepdaoma oli taman Rekisterdintiasiakirjan paivamaarana 2.555.543,23 euroa ja se
jakaantui 3.519.457 osakkeeseen, joista on Yhtibn omassa hallussa on 339.598 osaketta. Yhtitn
ulkona olevat osakkeet (3.179.859 kappaletta) on tdysin maksettu. Kukin osake oikeuttaa yhteen
aaneen Yhtion yhtiokokouksessa, joskaan Yhtion hallussa olevilla osakkeilla ei voi ddnestaéa. Yhtion
osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtion osakkeiden lukumaéara tilikauden 2014 alkaessa ja paattyessa
oli 1.519.457. Yhtion osakepddomassa ja osakkeiden lukum&arassa ei ole tapahtunut muutoksia
kuluvaa tilikautta edeltéavien kolmen tilikauden aikana. Kuluvan tilikauden aikana yhtiéssa on paatetty
kahdesta osakeannista, joiden seurauksena yhtion osakkeiden lukumaara on kasvanut yhteensa
2.000.000 osakkeella. Osakeanteja on kuvattu tarkemmin kohdassa 4.3.1.
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Yhtiélla on vain yksi osakelaji, ja kaikilla osakkeilla on yhtalaiset oikeudet. Osakkeeseen perustuva
oikeus saada suoritus Yhtidsta varoja jaettaessa, oikeus saada osakkeita tai muu vastaava oikeus
on silla, jolle osake kuuluu varojenjako-, osakeanti- tai muussa paatoksessda maarattyna
tdsmaytyspaivana.

Osingonjako

Yhtié on jakanut osinkoa viimeisen kahden paattyneen tilikauden aikana seuraavasti:

Tilikausi Osinko per osake Osinko per osake Osingon
osingonjakohetken  nykyisen kokonaisméaara
osakemaaran osakemaaran
perusteella mukaisesti

oikaistuna
1.1.-31.12.2013 0,10 euroa 0,0478 euroa 151 945,70
1.1.-31.12.2014 0,10 euroa 0,0478 euroa 151 945,70

Yhtiossa ei ole tehty paatosta tai sopimusta osingonjakoperiaatteista.

Yhtiékokous

Osakeyhtidlain mukaan osakkeenomistajat kayttavat paatosvaltaansa yhtiokokouksessa.
Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta.
Varsinaisessa yhtibkokouksessa on paatettava:

1) tilinpaatdksen vahvistamisesta, mikd emoyhtiossad kasittdd myds konsernitilinpdattksen
vahvistamisen;

2) taseen osoittaman voiton kayttamisesta;

3) vastuuvapaudesta hallituksen jasenille, hallintoneuvoston jasenille ja toimitusjohtajalle;

4) hallituksen ja hallintoneuvoston jasenten ja tilintarkastajan valinnasta, jollei tassa laissa saadeta
tai yhtidjarjestyksessa maarata toisin ndiden toimikaudesta tai valinnasta; seka

5) muista yhtidjarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtitkokouksessa kéasiteltavista asioista.

Ylimaarainen yhtiokokous on pidettava, jos:

1) yhtidjarjestyksessa niin maarataan;

2) hallitus katsoo siihen olevan aihetta; taikka

3) jos tilintarkastaja tai osakkeenomistajat, joilla on yhteensd kymmenesosa tai yhti6jarjestyksessa
maaratty pienempi osa kaikista osakkeista, vaativat sité kirjallisesti tietyn asian kasittelemista varten.
Kokouskutsu on toimitettava kuukauden kuluessa vaatimuksen saapumisesta.

Yhtion yhtijarjestyksen 7. kohdan mukaan kutsu yhtiokokoukseen tulee toimittaa viimeistad&n kolme
viilkkoa ennen yhtidkokousta ja kuitenkin viimeistdan yhdeksan paivaa ennen yhtiokokouksen
tasmaytyspaivaa julkaisemalla se vahintddn yhdessa hallituksen maarddmassa yhtion
kotipaikkakunnalla ilmestyvassa paivalehdessa tai toimittamalla kutsu kullekin osakkeenomistajalle
osakasluetteloon merkitylla osoitteella kirjallisesti.

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtibkokoukseen. Oikeus osallistua
yhtibkokoukseen on vain osakkeenomistajalla, joka on kahdeksan arkipéivdd ennen yhtiokokousta
merkittyna osakasluetteloon. Lisaksi hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja voidaan ilmoittaa
tilapdisesti merkittavaksi  osakasluetteloon yhtitkokoukseen osallistumista varten, jos
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osakkeenomistajalla on osakkeiden perusteella oikeus olla merkittynd osakasluetteloon
yhtiokokouksen tdsmaytyspaivana.

Yhtion yhtigjarjestyksen 7. kohdan mukaan osakkeenomistajien on, saadakseen osallistua
yhtiokokoukseen ilmoittauduttava ennakolta viimeistaan kokouskutsussa mainittuna paivana, joka
voi olla aikaisintaan kymmenen paivaa ennen kokousta. Hallintarekisterdidyn osakkeen omistajan
katsotaan ilmoittautuneen yhtiokokoukseen osallistumista varten, jos hanet on ilmoitettu tilapaisesti
merkittavaksi osakasluetteloon.

Osakkeenomistaja saa kayttaa oikeuttaan yhtiokokouksessa asiamiehen vdlityksella. Asiamiehen
on esitettdva paivatty valtakirja tai hdnen on muutoin luotettavalla tavalla osoitettava olevansa
oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa. Valtuutus koskee yhta kokousta, jollei valtuutuksesta
muuta ilmene. Osakkeenomistajalla voi olla useita asiamiehid, jotka edustavat osakkeenomistajaa
eri arvopaperitileilla olevilla osakkeilla.

Osakkeenomistajalla ja taman asiamiehellda saa kokouksessa olla avustaja.

Yhtidlle tai sen tytaryhteisélle kuuluvalla osakkeella ei voi osallistua yhtitkokoukseen. Téllaista
osaketta ei myoskaan oteta lukuun, kun patevan paatdksen syntymiseen tai tietyn oikeuden
kayttamiseen  vaaditaan  kaikkien = osakkeenomistajien  suostumus tai  suostumus
osakkeenomistajilta, joilla on maaréosa yhtién osakkeista.

Hallituksen ja hallintoneuvoston jasenella sekd toimitusjohtajalla on oikeus olla lasna
yhtibkokouksessa, jollei  yhtibkokous  yksittdistapauksessa p&atd toisin.  Hallituksen,
hallintoneuvoston ja toimitusjohtajan on huolehdittava siita, etta osakkeenomistajan kyselyoikeus voi
toteutua. Tilintarkastajan lasnaolosta yhtibkokouksessa saadetaan tilintarkastuslaissa. Yhtiokokous
voi sallia myds muiden henkildiden lasnaolon yhtiokokouksessa.

Oikeuksien muuttaminen

Paatos yhtidjarjestyksen muuttamisesta siten, ettd osakelajin oikeudet vahenevat, on tehtava
maaraenemmistolla eli siten, ettd yhtibkokouksen paatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut
vahintdan kaksi kolmasosaa annetuista aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista. Patevan
paatoksen edellytyksena on lisaksi se, etta paatosta kannattaa maaraenemmistd kunkin osakelajin
kokouksessa edustetuista osakkeista sekad se, ettd saadaan kaikkien sellaisten osakelajien
osakkeiden enemmistdn suostumus, joiden oikeudet vahenevat. Jos samanlajisten osakkeiden
tuottamien oikeuksien keskindistd suhdetta muutetaan, on osakkeenomistajalta saatava
muutokseen suostumus, jos muutos koskee hénen osakkeitaan.

4.13. Hallinto

4.13.1. Hallitus

Yhtion yhtiojarjestyksen 4. kohdan mukaan Yhti6lla on hallitus, johon kuuluu vahintdan kolme (3) ja
enintddn yhdeksan (9) jasentd. Hallituksen valitsee yhtiokokous toimikaudeksi, joka paattyy
seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan.

Yhtion hallitukseen kuuluvat puheenjohtaja Tapani Rautiainen sekéa jasenet Mikael Grénroos, Esa
Haavisto ja Timo Valjakka. Seuraavassa on esitetty lyhyt kuvaus Investors Housen hallitukseen
kuuluvista henkilgista.

Tapani Rautiainen, puheenjohtaja

Tapani Rautiainen on ollut Yhtion hallituksen jasen ja hallituksen puheenjohtaja 13.1.2015 |&htien.
Rautiainen on toiminut vuodesta 1996 kiinteistdsijoittajana. Sijoitukset ovat olleet padasiassa
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sijoituksia asuntoihin. Tassa toiminnassa Rautiainen on ollut Avaintalot Oy:n ja Suomen
Lahibasunnot Oy:n toimitusjohtaja vuodesta 2004, Maakunnan Asunnot Oy:n hallituksen
puheenjohtaja vuodesta 2006 sek& Orava Asuntorahasto Oyj:n hallituksen jasen 30.12.2010 lahtien.
Rautiainen oli vuodesta 1993 vuoteen 1996 Jyvaskylan palvelualojen oppilaitoksen talouspaallikko.
Vuosina 1982-1993 Rautiainen oli valtion kiinteistdistd huolehtineen rakennushallituksen alaisen
Keski-Suomen rakennuspiirin hallintop&éallikkd. Rautiainen on lisaksi yli sadan kiinteistbosakeyhtion
ja asunto-osakeyhtion hallituksen jasen tai hallituksen puheenjohtaja. Rautiainen on koulutukseltaan
ekonomi.

Mikael Grénroos

Mikael Gronroos on ollut Yhtion hallituksen jasen vuodesta 2013. Grénroos toimii OWH-Yhtiét Oy:n
toimitusjohtajana ja hallituksen jasenena. Liséksi h&n on Oy Hacklin Ltd:n, Hacklin Management
Oy:n, Loglime Oy:n, Kiinteistd Oy Porin Isolinnankatu 22:n, Kiinteistd Oy Yrjonkatu 9:n, Kiinteistd Oy
Palojoenkulman, Asunto Oy Espoon Kuninkaanlahdentie 6 B:n ja Asunto-Oy Isolinnankadun
hallituksen puheenjohtaja ja Oy Hacklin Logistics Ltd:n, Oy Hacklin Hamiko Ltd:n, Oy Hamina
Freeport Ltd:n, Oy Hamiko Agency Ltd:n, Oy Hamiko Project Services Ltd:n ja Asunto-osakeyhti®
Kallonsivun hallituksen jasen. Grénroos on myds Hacklin-yhtididen Eldkesaatio S.R.:n hallituksen
puheenjohtaja. Grénroos on koulutukseltaan diplomi-insin6ori.

Esa Haavisto

Esa Haavisto on toiminut Yhtion, Kiinteistd Oy Antintorin, Kiinteistd Oy Toejoen Cityn ja SSK Interpori
Oy:n hallituksen puheenjohtajana vuosina 1999-2015 ja hallituksen jasenena 13.1.2015 alkaen.
Haavisto on hallitusammattilainen ja toimii useiden eri yhtididen hallituksen jasenena ja
puheenjohtajana. Han on mm. Finda Oy:n ja Holding Oy Luurin hallituksen puheenjohtaja seka
OWH-Yhti6t Oy:n hallituksen jasen. Haavisto on koulutukseltaan ekonomi.

Timo Valjakka

Timo Valjakka on ollut Yhtion hallituksen jasen vuodesta 2015. Valjakka on toiminut Maakunnan
Asunnot Oy:n toimitusjohtajana vuodesta 2004. Lisaksi Valjakka on Godoinvest Oy:n ja Lansi-
Suomen Vuokratalot Oy:n toimitusjohtaja, hallituksen puheenjohtaja Avaintalot Oy:ssd ja
Aurinkohalssi Rakennus Oy:ssa sekd hallituksen puheenjohtaja useissa Kkiinteistd- ja asunto-
osakeyhtidissa. Valjakka on myds hallituksen jasen Orava Asuntorahasto Oyj:ssa. Valjakka on ollut
toimitusjohtaja vuodesta 1992 vuoteen 2004 Valjakka Oy:ssd, jonka toimiala kattoi
kiinteistokonsultoinnin, -arvioinnin ja valityksen. Ennen vuotta 1992 Valjakka toimi SKV
Yrityspalveluissa. Valjakka on lisaksi kymmenien kiinteist6- ja asunto-osakeyhtididen hallituksen
jasen tai hallituksen puheenjohtaja. Valjakka on koulutukseltaan oikeustieteen kandidaatti.

Hallituksen toimintatapa

Hallitus on laatinut toimintaansa varten kirjallisen tydjarjestyksen. Hallitus kokoontuu 5-6 kertaa
vuodessa, tarvittaessa useamminkin. Hallituksen jasenet saavat kuukausittain raportit
konserniyhtididen tuloskehityksestd, budjettivertailusta ja vertailusta edelliseen vuoteen. Naiden
raporttien ja budjetin avulla hallitus valvoo konserniyhtididen toimintaa ja talouden kehitysta. Hallitus
arvioi vuosittain toimintaansa ja ty6tapojaan.

Yhtidlla ja hallituksella ei ole erillisia valiokuntia.
Investors House noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n antamaa Suomen listayhtididen

hallinnointikoodia (Corporate Governance) 2010 lukuun ottamatta hallinnointikoodin suosituksia 9
(hallituksen jasenten sukupuolet) ja 14 (riippumattomien jAsenten maara).
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Hallituksessa on vain miehia. Kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia Yhtidsta, mutta Yhtion
hallituksen enemmistd ei ole riippumaton Yhtion merkittavistd osakkeenomistajista, silla Tapani
Rautiainen on Yhtidon merkittdvan osakkeenomistajan Maakunnan Asunnot Oy:n hallituksen jasen ja
Timo Valjakka Maakunnan Asunnot Oy:n toimitusjohtaja. Esa Haavisto ja Mikael Gronroos ovat
riippumattomia Yhtion merkittavista osakkeenomistajista.

Perusteluna poikkeamille on Yhtion pieni koko.

4.13.2. Toimitusjohtaja
Yhtion yhtidjarjestyksen 5. kohdan mukaan Yhti6lla on toimitusjohtaja, jonka nimittaéd yhtion hallitus.

Yhtion toimitusjohtaja on Petri Roininen. Roininen on ollut Yhtién toimitusjohtaja 1.1.2015 alkaen.
Roininen on aikaisemmin toiminut Investors House Oy:n (nykyinen Sijoitustalo IVH Oy) hallituksen
puheenjohtajana ja Core Capital Oy:n toimitusjohtajana (2008-2014), Sponda Oyj:n
liketoimintajohtajana (2004—-2006), Nordea Pankki Suomi Oyj:n ja sen edeltdjien pankinjohtajana
(1994-2004) sekd SKOL ry:n projektipdallikkond ja asiamiehena (1990-1994). Roininen on
kymmenien asunto-osakeyhtididen ja kiinteistdyhtididen hallituksen jasen tai hallituksen
puheenjohtaja. Roininen on luottamustehtévissa muun muassa toimialajarjestdé RAKL:n Yhdyskunta
& Infra -toimialan johtoryhman puheenjohtaja, Suomen Yrittdjien alue-, kunta- ja elinkeinopoliittisen
valiokunnan jasen seka Helsingin kaupungin varavaltuutettu. Koulutukseltaan Roininen on diplomi-
iNsinGori.

4.13.3. Eturistiriidat

Hallituksen jasenet ja heidan vaikutusvaltayhteisénsa ovat merkittdvia osakkeenomistajia Yhtidssa.
Katso jaljempéana kohta 4.16 (Yhtion johdon omistukset) ja kohta 4.17 (Lahipiiriliketoimet).

Hallituksen jasenilla ja toimitusjohtajalla ei ole muita eturistiriitoja niiden tehtavien, joita heillda on
Yhtidssa, ja heidan yksityisten etujensa tai heidan muiden tehtaviensa valilla.

4.13.4. Eradita muita tietoja hallituksen jasenista ja toimitusjohtajasta

Yhtion hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja eivéat ole viimeisen viiden vuoden aikana saaneet
tuomioita petoksellisista rikoksista tai rikkomuksista taikka olleet osallisina konkursseissa,
pesédnhoidossa tai selvitystiloissa eika heihin ole kohdistettu vastaavana aikana oikeus- tai
valvontaviranomaisten esittdmia virallisia syytteita tai maaraamia seuraamuksia eikd tuomioistuin
ole todennut, ettei kyseinen henkil6 saa toimia jonkin yhtidn hallinto-, johto- tai valvontaelimen
jasenena, tai kieltdnyt toimimasta jonkin yhtion johdossa tai hoitamasta sen liiketoimintaa.

Yhtion ja hallituksen jasenten tai toimitusjohtajan valilla ei ole tyo- tai palvelussopimuksia, joista
johtuisi etuja sopimuksen paattyessa.

4.14. Palkkiot

Tilikauden 2014 aikana hallituksen jasenille maksettiin palkkiona puheenjohtaja Esa Haavistolle
4.000 euroa ja hallituksen jasenille Mari Gronroosille ja Mikael Gronroosille, kummallekin 2.000
euroa. Toimitusjohtaja llpo Pirilalle maksettiin palkkiona 19.200 euroa.

Kuluvan tilikauden osalta hallituksen puheenjohtajan Tapani Rautiaisen vuosipalkkio on 4.000 euroa

ja hallituksen jasenten Mikael Grénroosin, Esa Haaviston ja Timo Valjakan kunkin vuosipalkkio 2.000
euroa. Toimitusjohtaja Petri Roinisen kuukausipalkkio on 1.5.2015 lukien 3.100 euroa.
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4.15. Suurimmat osakkeenomistajat
Seuraavassa on esitetty Yhtion nykyiset padomistajat seka heidan osakeomistuksensa 30.9.2015.
Osakkeenomistaja Osakkeiden Osuus

lukumaara osakepaaomasta
30.9.2015 (%) 30.9.2015

Maakunnan Asunnot Oy" 1.566.080 49,25
Core Capital Oy” 385.931 12,14
OWH-Yhtitt Oy 277.238 8,72
Godoinvest Oy” 203.329 6,39
Royal House Oy"™ 146.847 4,62
AT Rautiainen Oy"™ 91.167 2,87
Grénroos Mari 89.960 2,83
Gronroos Nino 86.599 2,72
Hekholm Oy 80.000 2,52
Gronroos Mikael 75.444 2,37
Yhteensa 10 suurinta 3.005.814 94,53

*Maakunnan Asunnot Oy muodostaa yhdessda Core Capital Oy:n, AT Rautiainen Oy:n
(tytaryhtidineen) ja Godoinvest Oy:n kanssa konsortion, joka teki 5.11.2014 Yhtién osakkeista
vapaaehtoisen julkisen ostotarjouksen jaliempana kohdassa 4.17 tarkemmin kuvatulla tavalla.
Konsortion omistuksessa on yhteensa 2.393.354 osaketta ja sen omistusosuus on yhteensa 75,27
prosenttia. Maakunnan Asunnot Oy on Ostotarjouksen yhteydessa antanut Ostositoumuksen, joka
on kuvattu tarkemmin kohdassa 4.17 otsikon Ostositoumus alla.

**Royal House Oy on AT Rautiainen Oy:n kokonaan omistama tytaryhtié. AT Rautiainen Oy:n ja

Royal House Oy:n yhteenlaskettu osakemaara on 238.014 kappaletta ja omistusosuus 7,49
prosenttia.

4.16. Yhtién johdon omistukset

Seuraavassa on esitetty Yhtion johdon omistukset yhtiéssa 30.9.2015.

Nimi Asema Osakkeet
Tapani Rautiainen Hallituksen puheenjohtaja 238.014*
Mikael Gronroos Hallituksen jasen 75.444

Esa Haavisto Hallituksen jasen 98.800**
Timo Valjakka Hallituksen jasen 203.329***
Petri Roininen Toimitusjohtaja 385,931 *x**

* Omistus maaraysvaltayhteisén AT Rautiainen Oy:n (91.167 kpl) ja Royal House Oy:n (146.847 kpl)
kautta

** Omistus maaraysvaltayhteisén Hekholm Oy:n (80.000 kpl) kautta

*** Omistus maaraysvaltayhteison Godoinvest Oy:n (203.329 kpl) kautta

*% Omistus maaraysvaltayhteison Core Capital Oy:n (385.931 kpl) kautta

Liséksi Tapani Rautiainen, Timo Valjakka ja Petri Roininen kayttdvat yhdessa maaraysvaltaa
Maakunnan Asunnot Oy:ssé, jonka osakkeiden méaéard on 1.566.080.
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4.17. Lahipiiriliiketoimet

Yhtion lahipiiriin kuuluville eli hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle maksetut palkkiot ilmenevét
edeltd kohdasta 4.14.

Yhtion yhtibkokous paatti 28.9.2015 antaa maksullisessa osakeannissa 1.660.402 uutta osaketta.
Osakkeet suunnattiin osakkeenomistajien merkintéetuoikeudesta poiketen Maakunnan Asunnot
Oy:lle, AT Rautiainen Oy:n taysin omistamalle tytaryhtitlle Royal House Oy:lle, Godoinvest Oy:lle,
Core Capital Oy:lle ja OWH-Yhtiét Oy:lle merkittaviksi siten, ettd Maakunnan Asunnot Oy:lla oli
oikeus merkitd 1.064.657 osaketta, Royal House Oy:lla 146.847 osaketta, Godoinvest Oy:lla
112.162 osaketta, Core Capital Oy:lla 272.391 osaketta ja OWH-Yhtiot Oy:lla 64.345 osaketta.
Kustakin merkitystd osakkeesta oli maksettava merkintahintana 5,21 euroa eli annetuista uusista
osakkeista yhteensé 8.650.694,42 euroa. Osakkeet merkittiin ja maksettiin kokonaisuudessaan
apporttiomaisuudella 28.9.2015.

Edella mainitut Yhtiot kuuluvat Yhtiébn lahipiiriin.  Perusteena  osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta poikkeamiseen oli yhtiobn tarve kasvattaa kiinteistbomistuksiaan ja
liketoimintansa laajuutta oman padoman ehtoisella rahoituksella. Jarjestelylla varmistettiin myds
yhtion liiketoiminnan tulevan kasvun edellytykset kasvattamalla yhtion omavaraisuutta ja siten
mahdollistamalla tulevien investointien rahoittaminen vieraalla pAdomalla. TAma oli osakeyhtidlain 9
luvun 4 § 1 momentissa tarkoitettu painava taloudellinen syy. Osakeantia on tarkemmin kasitelty
edelld kohdassa 4.3.1.

Investors House Oy:n (nykyinen Sijoitustalo IVH Oy) kanssa 18.3.2015 allekirjoitettu ja 1.4.2015
voimaantullut Management-liiketoiminnan kauppa oli lahipiirikauppa, jossa myyjand toimineen
Sijoitustalo IVH Oy:n omistaa Maakunnan Asunnot Oy, joka on myods Investors Housen merkittava
omistaja. Kauppahinta oli 400.000 euroa. Kaupan markkinaehtoisuuden varmistamiseksi hankittiin
ulkopuolisen arvioija lausunto kaupan kohteen kayvasta arvosta.

Yhtio solmi lisdksi ostosopimuksen kahdesta rakenteilla olevasta Asunto Oy Aurinkohalssin
huoneistoista, joissa myyja oli Sijoitustalo IVH Oy. Kauppahinta oli yhteensa 500.000 euroa.

Maakunnan Asunnot Oy ("Tarjouksentekij@’) on 5.11.2014 tehnyt vapaaehtoisen julkisen
ostotarjouksen ("Ostotarjous”) kaikista Yhtitn liikkeeseen laskemista osakkeista. Tarjottu vastike ol
5,00 euroa kéateisena jokaisesta osakkeesta. Ostotarjouksen lopullisen tuloksen mukaan Yhtion
omistajat tarjosivat myytaviksi 774.924 kappaletta osakkeita, jotka edustavat yhteensa noin 51
prosenttia Yhtion kaikista osakkeista ja danistd. Kauppahinta oli ndin ollen yhteensa 3.874.620
euroa.

Ostotarjouksen perusteella Maakunnan Asunnot Oy sai noin 33 prosenttia Yhtion osakkeista ja muut
ostotarjouksen tehneeseen konsortioon kuuluvat eli AT Rautiainen Oy, Godoinvest Oy ja Core
Capital Oy saivat kukin Ostotarjouksen my6td noin 6 prosenttia Yhtion osakkeista. Yhtién
osakkeenomistajien antamien hyvaksynttjen mukaisesti ostotarjouksessa Konsortiolle luovutettavat
osakkeet nostivat yhdessa Core Capital Oy:n aiemmin omistamien osakkeiden kanssa konsortion
omistusosuuden noin 52,81 prosenttiin Yhtion osakkeista ja osakkeiden tuottamista aanista.
Sittemmin 28.9.2015 toteutettu osakeanti, jota on kasitelty tarkemmin ylla, kasvatti Konsortion
omistamien osakkeiden ja niiden tuottamien &&nien maaran nykyiselleen yhteensd 2.393.354
kappaleeseen ja sen omistusosuuden yhteensa 75,27 prosenttiin.

Perussopimus 14.10.2014

Julkisen ostotarjouksen yhteydesséa yhtaaltd Yhtio, yhtdaltda Maakunnan Asunnot Oy, Godoinvest
Oy, AT Rautiainen Oy ja Core Capital Oy yhdessa ("Konsortio”) ja yhtaaltda OWH-Yhtiét Oy, Esa
Haavisto itse ja hanen maaraysvallassaan olevat Hekholm Oy ja Penser Oy, Mari Grénroos, Mikael
Gronroos, Nino Gronroos ja Kaija Gronroos yhdessa ("Entiset Padomistajat”) allekirjoittivat
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14.10.2014 sopimuksen ("Perussopimus”), jolla ne sopivat Yhtidbn omistukseen liittyvasta
jarjestelysta Perussopimuksen ehtojen mukaisesti. Perussopimukseen sovelletaan Suomen lakia.
Seuraavassa on kuvattu Perussopimuksen paéasiallisia ehtoja.

Perussopimuksen taustaa

Jarjestelyn ensimmaéisessd vaiheessa Tarjouksentekija teki arvopaperimarkkinalain mukaisen
Ostotarjouksen kaikista Yhtion osakkeista, mutta Perussopimuksen mukaisesti Yhtion Entiset
Paaomistajat hyvaksyivat Ostotarjouksen vain siltd osin, ettd Konsortio sai Ostotarjouksen
perusteella noin 51 prosentin osuuden Yhtion osakkeista eli toteutuneesti 774.924 osaketta 5,00
euron kappalehintaan Konsortion Perussopimuksen paivamaaralla omistamien osakkeiden lisaksi.

Jarjestelyn toisessa vaiheessa Yhtiobn osakkeenomistajat voivat toteuttaa myyntioption ja
Tarjouksentekija sitoutui ostamaan loput Yhtion Perussopimuksen paivamaaralla ulkona olevista
osakkeista 5,56 euron kappalehintaan joulukuussa 2017. Myyntioptiota ja ostositoumusta on kuvattu
jaliempana tassa kappaleessa 4.17 otsikon Ostositoumus alla.

Tarjousaika ja tarjousvastike

Perussopimuksen nojalla  Ostotarjouksen tarjousaika alkoi arvopaperimarkkinalain ja
Finanssivalvonnan maaraysten ja ohjeiden mukaisesti sen jalkeen, kun Finanssivalvonta oli
hyvaksynyt Ostotarjousta koskevan Tarjousasiakirjan ja kun Tarjousasiakirja oli julkaistu eli
6.11.2014, ja paattyi 27.11.2014.

Perussopimuksen nojalla  Tarjouksentekija  sitoutui  arvopaperimarkkinalain  mukaisena
Ostotarjouksen tekijand ostamaan osakkeet 5,00 euron kappalehintaan Ostotarjouksen ehtojen
mukaisesti.

Perussopimuksessa maariteltiin ostotarjouksen toteuttamisedellytykset, joiden osalta ostotarjous ol
ehdollinen. Lisaksi Perussopimuksessa todettiin Yhtion hallituksen todenneen yksimielisesti
jarjestelyn olleen Perussopimuksen tekohetkella Yhtion kannalta strategisesti hyvan ja sen ehtojen
Yhtidlle ja osakkeiden omistajille taloudellisesti kohtuulliset.

Yhti0 sitoutui perussopimuksessa siihen, ettei se suoraan tai valillisesti tehnyt tiedusteluja eik&
edistanyt tarjouksen tai ehdotuksen tekemista taikka pyytanyt sellaista tarjousta tai ehdotusta, joka
muodosti tai jonka voi kohtuudella katsoa muodostaneen kilpailevan jarjestelyn tai joka voi muutoin
vaikuttaa haitallisesti Perussopimuksessa tarkoitettujen jarjestelyjen toteuttamiseen. Yhtitn
hallituksen oli kuitenkin kohdeltava tasapuolisesti kaikkia vakavasti otettavia tarjouksen tekijoita
osakkeenomistajien etujen ajamisen vuoksi.

Yhtié antoi Perussopimuksessa yritysjarjestelyn laajuuden huomioiden tavanomaiset vakuutukset,
jotka koskivat mm. Yhtion toimivaltaa tehda ja tayttdaad Perussopimus, tilinpdatdsten paikkaansa
pitdvyyttd, sopimuksien voimassa oloa, tiedossa olevia oikeudenkdyntejd ja muita vastaavia
prosesseja, veroasioita, kiinteistoja, tyontekijoita, vakuutuksia ja sisapiirintietoa.

Myds Yhtion Entiset PAdomistajat antoivat Tarjouksentekijalle ja Konsortio antoi Yhtidlle tiettyja
jarjestelyn toteuttamiseen liittyvia vakuutuksia.

Sitoumukset
Yhtid, Konsortio ja Yhtion Entiset Padomistajat olivat Perussopimuksessa antaneet toisilleen eréita

sitoumuksia, jotka koskevat Ostotarjouksen yhteydessa noudatettavia menettelyja. Niihin kuuluivat
muun muassa seuraavat sitoumukset:
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e Yhtibn Entiset Padomistajat sitoutuvat olemaan myymattd Ostotarjouksen jalkeen
omistamiaan osakkeita ilman Tarjouksentekijan etukateistd hyvaksyntdd ennen 1.1.2016.
Luovutusrajoitus koskee Yhtion Entisten Padomistajien omistuksessa olevaa 15,7 prosentin
osuutta Yhtion kaikista osakkeista eli 238.555 osaketta ja niiden tuottamista &aanista
Ostotarjouksen  jalkeen eli maardd, joka tarvitaan kahden  kolmasosan
enemmistovaatimuksen tayttdmiseen yhdessd Konsortion Ostotarjouksen perusteella
hankkivan omistuksen kanssa. Luovutusrajoitus paéattyy, jos Yhtion Entisten Padomistajien
ja Konsortion yhteinen omistus Yhtidsta alittaa kaksi kolmasosaa kaikista osakkeista ja niiden
tuottamista aanista luovutusrajoitusaikana tai jos Konsortion omistus Yhtidssa nousee Vyli
kahden kolmasosan kaikista osakkeista Luovutusrajoituksen voimassaoloaikana.
Luovutusrajoitus seka arvo-osuuksien laji, maara ja oikeudenhaltijana toimiva
Tarjouksentekija kirjataan Yhtién Entisten Padaomistajien arvo-osuustileille ja Yhtion Entiset
Padomistajat antavat Perussopimuksella suostumuksensa Kkirjausten tekemiseen ja
sitoutuvat tarvittaessa allekirjoittamaan ja antamaan sellaiset asiakirjat, joita kirjausten
toteuttaminen edellyttdd. Yhtion Entiset Padomistajat voivat keskenaan sopia rajoitusten
kohdistamisesta tietyn tai tiettyjen Yhtion Entisten Padaomistajien arvo-osuustilille tai arvo-
osuustileille siten, ettd Luovutusrajoituksen piirissa olevien osakkeiden kokonaismé&ara on
vahintdan 15,7 prosenttia osakkeista eli 238.555 osaketta. Liséksi Yhtiobn Entiset
Paaomistajat sitoutuvat olemaan luovuttamatta omistamiaan osakkeita siihen saakka,
kunnes Ostotarjous on toteutettu.

e Yhtidn Entiset PAdomistajat sitoutuvat olemaan hankkimatta osakkeita ennen Tarjousajan
paattymistd Tarjoushintaa korkeammalla hinnalla tai muutoin Ostotarjousta paremmin
ehdoin. Yhtibn Entiset Padomistajat sitoutuvat myods olemaan hankkimatta osakkeita
Tarjoushintaa korkeammalla hinnalla tai muutoin Ostotarjousta paremmin ehdoin yhdeksan
(9) kuukauden kuluessa Tarjousajan paattymisesta.

e Luovutusrajoituksen voimassaoloaikana Yhtion Entiset Paaomistajat sitoutuvat Yhtion
yhtiokokouksessa aanestamaan Konsortion esittamalla tavalla esityksissa, joilla on
osakeyhtidlain mukainen taloudellinen peruste Yhtion kannalta.

Luovutusrajoituksen ja ddnestysvelvoitteen paattyminen

Yhti0 toteaa, ettd edellda kuvatun Perussopimuksen mukaan luovutusrajoitus paattyy, jos Entisten
Paaomistajien ja Konsortion yhteinen omistus Yhtiosta alittaa kaksi kolmasosaa kaikista osakkeista
ja niiden tuottamista aanista luovutusrajoitusaikana tai jos Konsortion omistus Yhtiéssa nousee Yyl
kahden kolmasosan kaikista osakkeista luovutusrajoituksen voimassaoloaikana. Edella mainitun ja
kohdassa 4.3.1 tarkemmin kuvatun syyskuussa 2015 toteutetun osakeannin myodta Konsortion
omistus Yhtidssa nousi yli kahden kolmasosan kaikista osakkeista, joten luovutusrajoitus ja siihen
sidottu danestysvelvoite paattyivat samalla.

Ostositoumus

Tarjouksentekija antoi Ostotarjouksen yhteydessa erillisen ostositoumuksen ("Ostositoumus”)
Yhtion kaikille osakkeenomistajille (Konsortiota lukuun ottamatta), joiden osakkeet olivat merkittyina
14.10.2014 Yhtidén osakasluettelolla ("Ostositoumukseen Oikeutetut”).

Ostositoumukseen Oikeutetut saavat Ostositoumuksen mukaisen oikeuden Tarjouksentekijaa
kohtaan, ja Tarjouksentekija sitoutuu ostamaan 5,56 euron kappalehintaan kateisvastikkeella
("Ostositoumusvastike”) viimeistdan 29.12.2017 kaikki ne osakkeet, jotka Ostositoumukseen
Oikeutetut omistavat kaikkina seuraavina kolmena (3) ajankohtana: a) Ostotarjouksen julkaisupaiva
(eli 14.10.2014 péaivatyn osakasluettelon mukaisesti) (tai, 14.10.2014 péaivatyn osakasluettelon
mukaisesti hallintarekisteroityjen osakkeiden osalta, osakkeenomistaja on hallintarekisteréinnin
hoitajan kirjallisen vahvistuksen mukaan omistanut osakkeet sina pdaivand), b) Ostotarjouksen
ehtojen mukaisen selvityspaivéan jalkeinen pankkipaiva (eli arviolta 10.12.2014) jac) 1.12.2017. Jotta
osakkeenomistaja voisi myyda osakkeensa Ostositoumuksen mukaisesti, osakkeiden tulee olla
kirjattuina osakkeenomistajan nimissa arvo-osuustililla b) ja c) -kohdissa tarkoitettuina paivina ja
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tilikirjausten perusteella néailtd paiviltd laadittavalla Yhtion osakasluettelolla. Tarjouksentekija
sitoutuu ilmoittamaan c) -kohdan mukaisena osakasluettelon tietojen mukaisille Ostositoumukseen
Oikeutetuille kirjallisesti Ostositoumuksen eraantymisesta ja mahdollisuudesta luovuttaa Osakkeet
seka luovutukseen liittyvéat ohjeet Ostositoumuksen mukaisesti vimeistaan 15.12.2017.

Ostositoumusvastiketta 5,56 euroa/osake tullaan korjaamaan vastaamaan Yhtion osakkeiden
maaraa 1.12.2017 niin, ettd hintaa muutetaan osakeanti- tai muun vastaavan kertoimen mukaisesti
suhteellisesti alaspéin osakemaaréan kasvaessa ja suhteellisesti ylospain osakemaaran laskiessa
14.10.2014 mukaisesta 1.519.457 Osakkeesta. Talloin Yhtion 1.12.2017 mukaisesta Yhtion
osakkeiden kokonaism&arastd vahennetdan kuitenkin Ostositoumusvastiketta laskettaessa ne
osakkeet, jotka on merkitty 14.10.2014 jalkeen suunnatuissa osakeanneissa. Selvyyden vuoksi
todetaan, etta Ostositoumusvastiketta ei korjata ennen Ostositoumuksen toteuttamista osakkeille
mahdollisesti maksettavien Yhtiobn tavanomaisen ja aikaisemman kaytdnnén mukaisen
osingonjakopolitikan perusteella vuosittain maksettavien varojenjaon maéaralla (osinko tai muu
paaoman palautus), mutta Ostositoumusvastiketta korjataan mahdollisten sellaisten edella mainitun
maaran ylittdvien ja paatettyjen varojenjaon maaralla, joiden tasmaytyspaiva on ennen
Ostositoumuksen toteuttamispaivad. Yhtion osakkeenomistajien kannalta kyse on oikeudesta
myyda osakkeet vuoden 2017 joulukuussa edella maariteltyyn hintaan.
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5. SUOMEN ARVOPAPERIMARKKINAT

Alla oleva yleisluonteinen kuvaus Suomen arvopaperimarkkinoilla sovellettavista sdannoksista
perustuu taman Rekisterdintiasiakirjan paivamaaranad Suomessa voimassaolevaan lainsdadantoon.
Kuvauksessa ei esitetd tyhjentavasti kaikkia arvopaperimarkkinoille mahdollisesti soveltuvia
sdaannoksia ja maarayksia.

Kaupankaynti ja selvitys Helsingin porssissa

Arvopapereiden kauppa ja selvitys tapahtuu Helsingin Pdrssissa euroissa, ja pienin mahdollinen
hinnanmuutos (tikkivali, tick size) arvopaperien noteerauksissa on 0,01 euroa, paitsi porssin 25
vaihdetuimmalla osakkeella, joilla tikkivali riippuu osakkeen hinnasta. Hintatiedot tuotetaan ja
julkaistaan ainoastaan euroissa.

Helsingin Porssi on pohjoismaisten ja baltialaisten pdérssien yhteenliittymdn NOREXin jasen.
NOREX on tarkoitettu luomaan yhteiset pohjoismaiset ja baltialaiset arvopaperimarkkinat.
Kaupankaynti Helsingin Porssin osakemarkkinoilla  tapahtuu INET Nordic -
kaupankayntijarjestelmassa. Osakekauppaan sovelletaan yleensa kolmen paivan
selvitysaikataulua.

Helsingin Porssin kaupankaynti koostuu kaupankayntid edeltavasta vaiheesta, varsinaisesta
kaupankaynnista ja kaupankdynnin jalkeisestd vaiheesta. Osakkeiden osalta kaupankayntia
edeltava vaihe alkaa kello 9.00 ja paattyy kello 9.45, jolloin kauppoja voidaan tehda edellisen
kaupankayntipdivan hintoihin perustuen. Paivan avaushuutokauppa ja jatkuva kaupankaynti
tapahtuvat kello 9.45 ja 18.30 vdlisena aikana. Paivan avaus alkaa kello 9.45 ja paattyy kello 10.00.
Paivan avaukseen siirretddn automaattisesti kaupankayntia edeltavan vaiheen aikana tallennetut
tarjoukset seka jarjestelmassa jo olevat useamman paivan voimassa olevat tarjoukset. Jatkuva
kaupankaynti alkaa valittémasti paivan avauksen paatyttya kello 10.00, jolloin ensimmaisen
osakkeen avauskurssi maarataan, minka jalkeen jatkuva kaupankaynti kyseisella osakkeella alkaa.
Noin 10 minuutin kuluttua kaikkien osakkeiden avauskurssit on maaratty ja markkinoiden kysyntaan
ja tarjontaan perustuva kaupankaynti jatkuu kello 18.25 asti, jolloin alkaa péivan
paatdshuutokauppa. Paatéshuutokauppa loppuu noin kello 18.30, jolloin paatdskurssit maaritetaan.
Kaupankéaynnin jalkeinen vaihe, jonka aikana ainoastaan osakkeiden sopimuskauppoja voidaan
tallentaa jalkipdrssikauppoina péivan kaupankayntiin perustuvissa hintarajoissa, tapahtuu kello
18.31 ja kello 19.00 valisena aikana.

Osakkeilla tehdyt kaupat selvitetddan yleensa Euroclear Finlandin  automaattisessa
selvitysjarjestelmassa (HEXClear-jarjestelmd) toisena pankkipaivanad kaupantekopaivasta (T+2),
elleivat osapuolet ole toisin sopineet.

Helsingin Porssi on osa NASDAQ OMX -konsernia. NASDAQ OMX omistaa myds Tukholman,
Kddpenhaminan, Riian, Reykjavikin, Vilnan ja Tallinnan porssit seka yllapitaa niitd. NASDAQ OMX
Nordic koostuu kolmesta paikallisesta arvopaperipérssista, jotka sijaitsevat Kodpenhaminassa,
Helsingissa ja Tukholmassa. Porssit ovat erillisia oikeushenkil6itd omissa maissaan, minka johdosta
jokaisella pérssilla on omat saantonsa. Naihin kolmeen porssiin listatut yhtiot esitetaan yhteisella
Pohjoismaisella listalla, jonka listausvaatimukset on harmonisoitu. Yhtiot esitetddn markkina-arvon
mukaisesti segmentteihin jaoteltuina seka toimialan mukaisesti sektoreihin jaoteltuina.

Arvopaperimarkkinoiden saantely

Suomen arvopaperimarkkinoita valvova viranomainen on Finanssivalvonta. Tarkein
arvopaperimarkkinoita koskeva laki on Arvopaperimarkkinalaki, joka sisaltdd maarayksia muun
muassa yhtididen ja osakkeenomistajien tiedonantovelvollisuudesta, esitteistd, julkisista
ostotarjouksista sekad sisapiirikaupoista. Finanssivalvonta ja Helsingin Poérssi ovat antaneet
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tarkempaa saantelya Arvopaperimarkkinalain nojalla. Finanssivalvonta valvoo naiden maaraysten
noudattamista.

Arvopaperimarkkinalaissa maéaritetaan tiedonantovelvollisuuden vahimmaisvaatimukset
suomalaisille yhtidille, jotka hakevat listautumista Helsingin Porssiin tai jotka tarjoavat arvopapereita
yleisblle Suomessa. Annettavien tietojen on oltava riittavid, jotta mahdollinen sijoittaja voi tehda
perustellun arvion tarjotuista arvopapereista, niiden liikkeeseenlaskijasta seké seikoista, jotka voivat
olennaisesti vaikuttaa arvopapereiden arvoon. Suomalaisella listatulla yhtidlla on velvollisuus
saanndllisesti julkistaa taloudellista tietoa yhtiosta seka velvollisuus julkistaa kaikki sellaiset seikat,
jotka ovat omiaan vaikuttamaan olennaisesti niiden arvopapereiden arvoon.

Osakkeenomistajan on ilman aiheetonta viivytystda, Kkuitenkin viimeistddn seuraavana
kaupankayntipaivand sen jalkeen, kun osakkeenomistaja sai tietdd tai hanen olisi pitanyt tietaa
tapahtuneesta hankinnasta tai luovutuksesta, annettava ilmoitus omistus- ja &&niosuuksistaan
(liputusilmoitus) suomalaiselle listatulle kohdeyhtiélle, kun h&nen omistusosuutensa saavuttaa,
ylittaa tai vahenee alle 5, 10, 15, 20, 25, 30, 50, 66,67 (2/3) tai 90 prosenttia kyseisen suomalaisen
listatun yhtion aanimaarasta tai osakkeiden kokonaismaarasta Arvopaperimarkkinalain mukaisesti
laskettuna tai milloin osakkeenomistaja on osapuolena sopimuksessa tai muussa jarjestelyssa, joka
toteutuessaan johtaisi sanottujen rajojen saavuttamiseen, ylittymiseen tai vahenemiseen.
Suomalaisen listatun yhtién saatua tiedon siitd, ettd osakkeenomistajan &ani- tai omistusosuus on
saavuttanut, ylittanyt tai vahentynyt alle jonkin edella mainitun rajan, sen tulee ilman aiheetonta
viivytysta julkistaa tieto ja toimittaa se keskeisille tiedotusvalineille ja Helsingin Porssille.

Arvopaperimarkkinalain mukaan osakkeenomistajan,  jonka  omistusosuus  nousee
Arvopaperimarkkinalain maarittamalla tavalla yli kolmen kymmenesosan tai yli puolen listatun
kohdeyhtion yhteenlasketusta, osakkeiden tuottamasta aanimaarasta (tarjousvelvollisuusraja) sen
jalkeen, kun yhtiébn osakkeet on otettu julkisen kaupankaynnin kohteeksi, on tehtava kaypaan
hintaan julkinen ostotarjous kaikista jaljella olevista yhtion osakkeista ja sen osakkeisiin oikeuttavista
arvopapereista. Jos edella tarkoitettujen rajojen ylitykseen johtaneet arvopaperit on hankittu
julkisella ostotarjouksella, joka on tehty kaikista kohdeyhtion osakkeista ja osakkeisiin oikeuttavista
arvopapereista, tai muutoin tallaisen julkisen ostotarjouksen voimassaoloaikana, ei velvollisuutta
tehda ostotarjousta synny. Jos yhtiossa on kaksi tai useampia osakkeenomistajia, joiden
aaniosuudet vylittavat edella kuvatun rajan, velvollisuus tehd& ostotarjous syntyy vain
osakkeenomistajalle, jolla on korkein &aniosuus. Jos osakkeenomistajan edelld kuvatun
aaniosuuden ylittyminen johtuu yksinomaan kohdeyhtion tai toisen osakkeenomistajan
toimenpiteista, ei osakkeenomistajalle synny tarjousvelvollisuutta ennen kuin
tarjousvelvollisuusrajan ylittanyt osakkeenomistaja hankkii tai merkitsee lisaa kohdeyhtion osakkeita
tai muutoin kasvattaa aaniosuuttaan kohdeyhtiossa. Jos edella kuvatun &éniosuuden ylittyminen
johtuu siita, ettd osakkeenomistajat toimivat yksissa tuumin tehdessaan vapaaehtoisen julkisen
ostotarjouksen kohdeyhtiosta, ei velvollisuutta tehdd ostotarjousta synny, jos yksissa tuumin
toimiminen rajoittuu yksinomaan julkisen ostotarjouksen tekemiseen. Velvollisuutta tehda pakollinen
ostotarjous ei ole, jos osakkeenomistaja tai muu osakkeenomistajan kanssa yksissa tuumin toimiva
henkild luopuu edellda kuvatun rajan ylittavasta aaniosuudestaan kuukauden kuluessa rajan
ylittymisesta edellyttden, ettd osakkeenomistaja julkistaa tiedon luopumisaikeestaan eika kayta
ddnivaltaansa tdana aikana. Tieto tallaisesta  &&niosuuden  vahentymisesta alle
tarjousvelvollisuusrajan on julkistettava valittdomasti. Osakeyhtilain mukaan osakkeenomistaja,
jonka omistusosuus Yylittda 90 prosenttia yhtion osakkeista ja kaikkien osakkeiden tuottamasta
aanimaarasta, on oikeutettu lunastamaan yhtion loput osakkeet niiden kdypaan hintaan. Liséksi
vahemmistoosakkeenomistaja, jonka osakkeet lunastamiseen oikeutettu osakkeenomistaja voi
edella mainitulla tavalla lunastaa Osakeyhtitlain nojalla, on oikeutettu vaatimaan lunastamiseen
oikeutetulta osakkeenomistajalta osakkeidensa lunastamista. Edella mainittujen osake- ja
aanimaarien laskemisesta on annettu yksityiskohtaisia sd&dnnoksia.

Rikoslaissa on kriminalisoitu tiedottamisrikos, sisapiiritiedon vaarinkaytto ja kurssin vaaristaminen.
Arvopaperimarkkinalaissa ja laissa finanssivalvonnasta (878/2008, muutoksineen) on annettu
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Finanssivalvonnalle oikeus maarata hallinnollisia sanktioita siltd osin, kun kyseessé oleva teko ei
kuulu rikoslain soveltamisalaan. Finanssivalvonta voi antaa esimerkiksi julkisen varoituksen tai
maarata hallinnollisia seuraamuksia tai rahallisia sanktioita julkistamisvaatimuksia, julkista
ostotarjousta, sisapiirirekisteria tai markkinoiden vaarinkayttta koskevien saannosten rikkomisesta.

Arvo-osuusjarjestelma

Arvo-osuusjarjestelmalla tarkoitetaan tietojarjestelmakokonaisuutta, jossa fyysiset osakekirjat on
vaihdettu arvo-osuuksiksi, jotka on kirjattu arvo-osuustileille. Arvo-osuusjarjestelma on keskitetty
Euroclear Finland Oy:66n ("Euroclear Finland”), joka tarjoaa arvopapereiden selvitys- ja
rekisterdintipalveluja kansallisella tasolla. Euroclear Finland yllapitdd keskitettyd arvo-
osuusrekisteria sekd oman pddoman etta vieraan pddoman ehtoisista arvopapereista. Euroclear
Finlandin osoite on Urho Kekkosen katu 5 C, 00100 Helsinki. Arvo-osuusjarjestelman kayttaminen
on pakollista yhtidille, joiden osakkeet noteerataan Nasdaq OMX Paamarkkinaoilla.

Euroclear Finland yllapitdd osakasluetteloita porssiyhtididen osakkeenomistajista seka arvo-
osuustilejd osakkeenomistajille, jotka eivat halua kayttda kaupallisten tilinhoitajien palveluita.
Euroclear Finlandille arvo-osuusjarjestelman yllapitamisesta aiheutuvista kustannuksista vastaavat
paaasiassa arvo-osuusjarjestelmaan liittyneet liikkeeseenlaskijat ja tilinhoitajat. Tilinhoitajina toimii
luottolaitoksia, sijoituspalveluyrityksid seka muita yhteis6ja, joille Euroclear Finland on antanut
valtuudet toimia tilinhoitajana, ja niilla on oikeus tehda kirjauksia arvo-osuusrekisteriin ja hallinnoida
arvo-osuustileja.

Arvo-osuusjarjestelméaéan tehtavia merkintéja varten osakkeenomistajan on avattava arvo-osuustili
joko Euroclear Finlandissa tai jossakin tilinhoitajassa. Myos ulkomaalainen yksityishenkild, yhteist
tai omaisuudenhoitaja voi omistaa arvo-osuuksia. Tallaisten henkildiden arvo-osuudet voidaan myos
kirjata omaisuudenhoitotilille, jolloin arvo-osuudet rekisterdiddan hallintarekisterdinnin hoitajan
nimiin yhtiobn osakasluetteloon. Omaisuudenhoitotilin tulee sisdltaa tiedot hallintarekisterdinnin
hoitajasta osakkeen oikean omistajan sijaan sekd maininta siita, etta tili on omaisuudenhoitotili.
Yhden tai useamman omistajan arvo-osuudet voidaan hallintarekisteréida omaisuudenhoitotilille.
Lisdksi ulkomaalaisen yksityishenkilon, yhteison tai omaisuudenhoitajan omistamat osakkeet
voidaan merkitd taman nimiin avatulle arvo-osuustilille, mutta omistus voidaan hallintarekisteroida
yhtion osakasluettelossa.

Osakkeenomistajille, jotka eivat ole vaihtaneet osakkeitaan arvo-osuuksiksi, avataan Euroclear
Finlandissa yhteinen arvo-osuustili, jonka tilinhaltijaksi merkitaan liikkeeseenlaskija. Kaikki arvo-
osuusjarjestelmaan rekisterdityjen arvopapereiden siirrot toteutetaan tilisiirtoina tietojarjestelmassa
siind maarin kuin ne toteutetaan arvo-osuusjarjestelméassa. Tilinhoitaja vahvistaa kirjaukset
toimittamalla tilinhaltijalle tili-ilmoituksen arvo-osuustileille tehdyista kirjauksista vahintaan nelja
kertaa vuodessa. Arvo-osuustilin haltijat saavat myos vuosi-ilmoituksen omistuksistaan jokaisen
kalenterivuoden paattyessa.

Jokaiselle arvo-osuustilille on merkittava maariteltyja tietoja tilinhaltijasta ja muista tilille kirjattuihin
arvo-osuuksiin kohdistuvien oikeuksien haltijoista, seka tilinhoitajasta, jonka hoidossa arvo-osuustili
on. Vaadittavat tiedot sisaltavat myos tilille kirjattujen arvo-osuuksien lajin ja mééaran seka tiliin ja
sille kirjattuihin arvo-osuuksiin kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset. Hallintarekisteroinnista tehdaan
kirjattaessa merkintd. Euroclear Finland ja tilinhoitajat ovat velvollisia pitam&én saamansa tiedot
ehdottoman luottamuksellisina. Euroclear Finlandin ja yhtion on pidettava yleisén saatavilla eraat
Euroclear Finlandin yllapitamé&aéan osakasluetteloon liittyvat tiedot (esimerkiksi kunkin tilinhaltijan nimi
ja osoite) hallintarekisterdintitilanteita lukuun ottamatta. Finanssivalvonnalla on my6s pyynnésta
oikeus saada maarattyja hallintarekisterdityjen osakkeiden omistukseen liittyvia tietoja. Yhtidlla on
samat oikeudet suhteessa osakkeisiin ja arvopapereihin, jotka oikeuttavat niiden haltijan yhtion
likkeeseen laskemiin osakkeisiin.
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Kukin tilinhoitaja on huolimattomuudestaan riippumatta vastuussa virheellisyyksistd ja
puutteellisuuksista  kirjaustoiminnassa seka salassapitovelvollisuuden rikkomisesta. Mikali
tilinhaltijalle on aiheutunut vahinkoa virheellisesta kirjauksesta taikka muusta virheellisyydesta tai
puutteellisuudesta kirjaustoiminnassa eikd asianomainen tilinhoitaja ole suorittanut tasta korvausta
johtuen maksukyvyttdmyydesta, joka ei ole tilapdistd, tilinomistaja on oikeutettu saamaan
korvauksen Euroclear Finlandin lakisaateisesta kirjausrahastosta. Kirjausrahaston paaoman on
oltava vahintdan 0,0048 prosenttia arvo-osuusjarjestelmassa viiden viimeksi kuluneen vuoden
aikana sdilytettavina olleiden arvo-osuuksien yhteenlasketun kayvan arvon keskiarvosta, kuitenkin
vahintddn 20 miljoonaa euroa. Samalle vahingonkarsijalle maksetaan kirjausrahaston varoista
korvauksena vahingonkarsijan samalta tilinhoitajalta olevan korvaussaatavan maara, kuitenkin
enintédn  25.000 euroa. Kirjausrahaston korvausvelvollisuus on rajoitettu  samaan
vahinkotapahtumaan liittyvissa vahingoissa 10 miljoonaan euroon.

Muu kuin suomalainen osakkeenomistaja voi valtuuttaa tilinhoitajan (tai maaréatyn muun Euroclear
Finlandin hyvaksyman suomalaisen tai ulkomaisen vyhteisbn) toimimaan puolestaan.
Hallintarekisterdinnin hoitajalla on oikeus vastaanottaa osinkoja osakkeenomistajan puolesta.
Hallintarekisteroityjen osakkeiden omistajan on yhtiokokouksiin osallistumista ja yhtiokokouksessa
aanestamista varten haettava osakkeiden merkitsemista tilapaisesti osakasluetteloon, ja osakkeiden
on oltava merkittyna osakasluetteloon viimeistdan kahdeksan arkipaivdd ennen kyseista
yhtiokokousta.  Hallintarekisterginnin  hoitaja on pyydettdessad velvollinen ilmoittamaan
Finanssivalvonnalle seka asianomaiselle yhtidlle nimiinséd rekisterdityjen osakkeiden todellisen
osakkeenomistajan henkildllisyyden, mikali se on tiedossa, seka taman omistamien osakkeiden
maaran. Mikali todellisen osakkeenomistajan henkildllisyys ei ole tiedossa, hallintarekisterdinnin
hoitajan on ilmoitettava vastaavat tiedot todellisen osakkeenomistajan edustajana toimivasta tahosta
ja toimitettava edustajan kirjallinen vakuutus siita, ettd osakkeiden todellinen osakkeenomistaja ei
ole suomalainen luonnollinen henkild tai oikeushenkilo.

Euroclear Finlandin valittdjand toimivan Euroclear Bank S.AJ/N.V..n ja Clearstreamin lukuun
toimivilla suomalaisilla omaisuudenhoitajilla on sailytystili arvo-osuusjarjestelmassa, ja ulkomaiset
osakkeenomistajat voivat siten sdilyttda osakkeitaan Euroclear Finlandissa tai Clearstreamissa
olevilla tileillaan.

Osakkeenomistajan, joka haluaa pitda osakkeitaan arvo-osuusjarjestelmassa omissa nimissaan,
mutta jolla ei ole arvo-osuustilid Suomessa, tulee avata arvo-osuustili jonkin tilinhoitajan kautta seka
euromaarainen tili pankissa.

Sijoittajien korvausrahasto ja talletussuojarahasto

Sijoittajien korvausrahastossa sijoittajat jaetaan ammattimaisiin ja ei-ammattimaisiin sijoittajiin.
Korvausrahaston tehtdvana on turvata piensijoittajien saamiset sijoituspalvelua tarjoavan yrityksen
maksukyvyttomyystilanteessa. Sijoittajien korvausrahastosta ei korvata ammattimaisten sijoittajien
tappioita. Ammattimaisen sijoittajan maaritelmééan kuuluvat yritykset ja julkiset yhteisét, joita voidaan
pitdd arvopaperimarkkinat ja niiden riskit tuntevina tahoina. Myds sijoittaja voi kirjallisesti ilmoittautua
arvopaperimarkkinoihin liittyvén ammattitaitonsa ja kokemuksensa johdosta ammattimaiseksi
sijoittajaksi. Yleensé luonnolliset henkil6t oletetaan kuitenkin ei-ammattimaisiksi sijoittajiksi.

Sijoituspalveluyritysten ja luottolaitosten tulee kuulua korvausrahastoon. Korvausrahasto turvaa
selvien ja riidattomien saatavien maksun tapauksessa, jossa sijoituspalveluyritys tai luottolaitos on
asetettu konkurssiin, yrityssaneeraukseen tai on muutoin kuin tilapaisesti kykeneméttn vastaamaan
maksuvelvollisuudestaan maaratyn ajanjakson aikana. Patevien saatavien perusteella
korvausrahaston maksama korvauksen m&ara on 90 prosenttia sijoittajan  kultakin
sijoituspalveluyritykseltéa tai luottolaitokselta olevasta saatavan maarasta, kuitenkin enintdan 20.000
euroa. Rahastosta ei korvata osakkeen arvonalentumisesta johtuvia tappioita tai virheellisiksi
osoittautuneista sijoituspaatoksista syntyneita tappioita. Sijoittajat ovat siten edelleen vastuussa
sijoituspéétoksiensa seurauksista.
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Talletuspankkien on kuuluttava talletussuojarahastoon, jonka tarkoituksena on turvata
talletuspankissa tililla olevien tai tilille viela kirjaamattomien maksunvalityksesséa olevien saatavien
maksu, jos talletuspankki on muutoin kuin tilapaisesti maksukyvyton. Talletuspankin asiakkaille
voidaan korvata saatavat talletussuojarahastosta 100.000 euroon asti. Sijoittajan varat voidaan
turvata joko talletussuojarahastolla tai korvausrahastolla. Sijoittajan varat eivat kuitenkaan ole
korvattavissa kummastakin rahastosta yhta aikaa.
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6. NAHTAVILLA OLEVAT ASIAKIRJAT

Seuraavien  asiakirjojen  jaljennbkset ovat nahtavilla tdman  Rekisterdintiasiakirjan
voimassaoloaikana arkisin tavanomaisen tybdajan puitteissa Investors Housen konttorissa
osoitteessa Mannerheimintie 168 B, Helsinki:

¢ Investors Housen yhti6jarjestys
Kaupparekisteriote taman Rekisterdintiasiakirjan paivamaarana

¢ Investors Housen konsernitilinpaatokset, toimintakertomukset ja tilintarkastuskertomukset
31.12.2013 ja 31.12.2014 paattyneilta tilikausilta siséltaen emoyhtion tilinpaatdkset

o Investors Housen osavuosikatsaus 30.6.2015 paattyneeltd osavuosikaudelta

e Rekistergintiasiakirja liitteineen

¢ Finanssivalvonnan paatds koskien tata Rekisterdintiasiakirjaa
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7. VIITTAAMALLA SISALLYTETYT TIEDOT

Alla mainitut asiakirjat on liitetty tahan RekisterQintiasiakirjaan viittaamalla Euroopan komission
asetuksen (EY) N:o 809/2004 artiklan 28 mukaisesti, ja ne muodostavat osan Investors Housen
taloudellisista tiedoista.

Viittaamalla liitetyt asiakirjat ovat saatavilla arkisin tavanomaisen tydajan puitteissa Investors
Housen konttorista osoitteessa Mannerheimintie 168 B, Helsinki sekd& Yhtion internet-sivuilla
osoitteessa www.investorshouse.fi.

¢ Investors Housen konsernitilinpaatokset, toimintakertomukset ja tilintarkastuskertomukset
31.12.2013 ja 31.12.2014 paattyneilta tilikausilta siséltden emoyhtion tilinpaatdkset
o Investors Housen osavuosikatsaus 30.6.2015 paattyneeltd osavuosikaudelta
¢ Investors Housen yhtitjarjestys
e Pro forma -laskelman perusteena olevien seuraavien tytaryhtididen tilinpaatokset,
toimintakertomukset ja tilintarkastuskertomukset 31.12.2014 paattyneelta tilikaudelta
— Asunto Oy Espoon Soukanpaiste 1
— Asunto Oy Espoon Tallimestarinranta
— Asunto Oy Hameenlinnan Aroniitunkuja 7
— Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa
— Asunto Oy Tampereen Lampihongisto
— Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteistd Oy
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Liite A

TILINTARKASTAJIEN RAPORTTI LISTALLEOTTOESITTEESEEN SISALTYVISTA
PRO FORMA -TALOUDELLISISTA TIEDOISTA

Esitteeseen sisiltyviidi taloudellista pro forma -informaatiota koskeva raportti

Investors House Oyj:n hallitukselle

Olemme saattaneet paittkseen varmennustoimeksiannon, jossa raportoimme Investors House Oyj:n
("Yhti6") taloudellisen pro forma -informaation kokoamisesta, jonka on tehnyt yhtidn hallitus.
Taloudellinen pro forma informaatio sisiltid pro forma —laajan tuloslaskelman kaudelta 1.1-
31.12.2014 ja pro forma taseen tilanteesta 31.12.2014. Nimi esitetizin yhtion julkaiseman
listalleottoesitteen kohdassa Pro forma -tiedot. Sovellettavat periaattect, joiden mukaisesti hallitus on
koonnut taloudellisen pro forma -informaation, yksiloidién komission asetuksen (EY) N:o 809/2004.

Hallitus on koonnut taloudellisen pro forma -informaation tarkoituksenaan havainnollistaa "Pro
Jormu — taloudelliset tiedot” kohdassa kuvattujen litketapahtumien vaikutusta kuvatakseen,
minkélainen vaikutus vuoden 2015 aikana toteutetuilla sijoituksilla ja apporttiomaisuudella
toteutetulla osakeannilla sckid arvopaperisalkun myynnilld olisi voinut olla konsernin laajaan
tuloslaskelmaan 31.12.2014 piittyneelld tilikaudella, mikili investoinnit olisi toteutettu 1.1.2014 ja
taseescen 31.12.2014, mikéli investoinnit olisi toteutettu 31.12.2014. Yhti6 on ottanut pro forma —
laskennan perusteena olevat taloudellista asemaa ja taloudellista tulosta koskevat tiedot Yhtisn
Jjulkaisemasta tilintarkastamattomasta 2Q 2015 osavuosikatsauksesta, johon on oikaistu vuoden 2014
luvut noudattamaan sijoituskiinteistéjen osalta kdyvan arvon menetelma,

Hallituksen vastun taloudellisesia pro forma -informaatiosta

Hallitus vastaa taloudellisen pro forma -informaation kokoamisesta komission asctuksen (EY) No
809/2004 mukaisesti.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Meiddn velvollisuutenamme on antaa komission asctuksen (EY) N:o 809/2004 Liitteen II kohdassa 7
tarkoitettu lausunto siitd, onko hallitus koonnut taloudellisen pro forma -informaation kaikilta
olennaisilta osiltaan esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja etti mainitut periaatteet noudattavat
liikkeeseenlaskijan tilinpiitdksen laatimisperiaatteita.

Toimeksianto  on  suoritettu  soveltuvin ~ osin  IAASB:in  antaman  kansainvilisen
varmennustoimeksiantostandardin - ISAE 3420 Varmennustoimeksiannot  esitteeseen  sisciltyviin
talondellisen pro forma -informaation kokoamisesta mukaisesti. Timi standardi edellytti, ettd
tilintarkastaja noudattaa eettisia vaatimuksia seké suunnittelee ja suorittaa toimenpiteitd hankkiakseen
kohtuullisen varmuuden siitd, onko hallitus koonnut taloudellisen pro forma -informaation Kkaikilta
olennaisilta osiltaan komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 mukaisesti.

Emme ole velvollisia paivittimaan mitéén taloudellista pro forma -informaatiota koottaessa kiytetysti
mennylid aikaa koskevasta taloudellisesta informaatiosta antamiamme raportteja tai lausuntoja tai
antamaan siitd uusia raportteja fai lausuntoja titd toimeksiantoa varten, emmekd ole tdssid
toimeksiannossa suorittancet taloudellista pro forma -informaatiota koottaessa kéytetyn taloudellisen
tiedon tilintarkastusta tai yleisluonteista tarkastusta.

Esitteeseen  sisiltyvin taloudellisen pro forma -informaation tarkoituksena on yksinomaan

havainnollistaa merkittavin tapahtuman tai liiketoimen vaikutusta yhtién oikaisemattomaan
taloudelliseen  informaatioon,  ikd#n  kuin tapahtuma tai liiketoimi olisi toteutunut
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havainnollistamistarkoitusta varten valittuna aikaisempana ajankohtana. Niin ollen emme anna
minkiiénlaista varmuutta siitd, ettd tapahtuman tai liiketoimen tosiasiallinen tulema olisi sama kuin
on esitetty.

Kohtuullisen varmuuden antavaan toimeksiantoon siiti raportoimiseksi, onko taloudellinen pro forma
informaatio kaikilta olennaisilta osiltaan koottu esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja etti mainitut
periaatteet noudattavat likkeescenlaskijan tilinpidtoksen laatimisperiaatteita, kuuluu, ettd
tilintarkastaja suorittaa toimenpiteitii arvioidakseen, antavatko hallituksen taloudellisen pro forma -
informaation kokoamisessa kiyttamét sovellettavat periaatteet kohtuullisen perustan liiketoimesta tai
tapahtumasta vélittomésti johtuvien merkittévien vaikutusten esittamiselle, ja hankkiakseen
tarpeellisen médrin tarkoitukseen soveltuvaa evidenssii siiti,

o onko kyseisiii periaatteita sovellettu pro forma -oikaisuissa asianmukaisesti; ja

» onko tuloksena syntyvi taloudellinen pro forma -informaatio sellainen, ettd nima oikaisut
on tehty oikaisemattomaan taloudelliseen informaatioon asianmukaisella tavalla,

Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, jossa otetaan huomioon tilintarkastajan
kiisitys yhtion luonteesta, siitd tapahtumasta tai liiketoimesta, jota koskien taloudellinen pro forma -
informaatio on koottu, sekd muista relevanteista toimeksiannon olosuhteista.

Toimeksiantoon kuuluu myds taloudellisen pro forma -informaation yleisen esittdmistavan
arvioiminen.

Kisityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen méirin
tarkoitukseen soveltuvaa evidenssii.

Lausunto

Lausuntonamme esitimme, ettd taloudellinen pro forma -informaatio on asianmukaisesti koottu
esitteen Pro forma - tiedot kohdassa esitettyjen periaatteiden mukaisesti ja

o mainitut periaatteet noudattavat liikkeeseenlaskijan tilinp#idtcksen laatimisperiaatteita
Raportin luovuttamista koskeva rajoitus

Timi raportti on anncttu ainoastaan liitettdviksi komission asetuksen (EY) N:o 809/2004
mukaiseen esitteeseen.

Helsingissd 29. 10.2015

Nexia Oy 7

Katja Hanski KHT
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Liite B

TILINTARKASTAJAN LAUSUNTO ESITTEESEEN SISA ASTA
s ) ES TESEEN SISAL \
TULOSENNUSTEESTA TYVASTA

Investors House Oyj:n hallitukselle

Annamme komission asetuksen (EY) N:o 809/2004 Liitteen 1 kohdassa 13.2 tarkoitetun
lausunnon Investors House Oyj:n 29.10.2015 péiviittyyn esitteen kohtaan 4.3.3"Yhtidn
viimeaikainen ja tulevaisuuden nikymét, Tulosennuste" sistltyvisti tulosennusteesta.

Liikkeeseenlaskijan vastuu

Liikkeeseenlaskijan hallitus vastaa tulosennusteen laatimisesta sekd olettamuksista,
joihin ennuste perustuu komission asetuksen (EY) N:o 80972004 mukaisesti.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Lausunto

Tilintarkastajan tulee antaa lausuntonsa siité, etti tulosennuste on asianmukaisesti koottu
esitettyjen tietojen perusteella ja ettd tulosennusteen laatimisessa on noudatettu
liikkeeseenlaskijan tilinpattoksen laatimisperiaatteita.

Olemme suorittaneet tydmme ST-yhdistyksen ohjeen "Tilintarkastajan raportit pro
forma —tiedoista ja tulosennusteesta tai —arvioista esitteissd" mukaisesti. Emme ole
suorittaneet esitteeseen sisiltyviin tulosennusteen tai sen laatimisen yhteydessi
kiiytettyjen ja oletusten tilintarkastusta tai yleisluonteista tarkastusta.

Olemme suunnitelleet ja suorittaneet tydmme siten, ettd olemme saaneet tarpeellisen
imidrin tarkoitukseen soveltuvaa evidenssid saadaksemme kohtuullisen varmuuden stiti,
ofti tulosennuste on asianmukaisesti laadittu esitettyjen tietojen perusteella ja sen
faatimisessa on noudalettu Investors House Oyj:n tilinpadtoksen laatimisperiaatteita.

Lausuntonamme esitimme, ettd kiisityksemme mukaan tulosennuste on asianmukaisesti
Jaadittu csitettyjen tietojen perusteclla ja etti tulosennusteen laatimisessa on noudatettu
liikkeeseenlaskijan tilinpaétdksen laatimisperiaatteita.

Varaumat ja raportin luovuttamista koskeva rajoitus

Tulevaisuuden toteutuma saaltaa poiketa tulosennusteesta, koska tulevaisuutta koske-
vat oletukset eivit useinkaan toteudu odotetulla tavalla, ja poikkeamat saattavat olla

olennaisia,
Tamid lausunto on laadittu ainoastaan liitettavilksi komission asetuksen (EY) N:io
809/2004 mukaiseen esitteeseen.

Helsingissi, 29. lokakuuta 2015

Nexia Oy

/

Katja Hanski, KHT
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INVESTORS HOUSE OYJ

Arviointien yhteenveto

Lausunto on laadittu arvopaperimarkkinalain mukaista listalleottoesitetts varten.

10 kohdetta Suomessa

30.9.2015
Yhtio Katuosoite Postinro ja -toimipaikka | Tontti |Rakennettu |Asuntoja [Asunnot, m2 |Liiketiloja |Liiketilat, m2 |Arvion laatija Markkina-arvo |Arvopdivd |Katselmus
Asunto Oy Espoon Tallimestarinranta Tallimestarintie 23 02940 ESPOO Oma 1996 10 930 0 0 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 2700 000| 4.9.2015 | 9.9.2013
Asunto Oy Espoon Soukanpaiste | Kaitakuja 3 ja Kaitatie 10 02360 ESPOO Oma 1996 8 804 0 0 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 2400000( 4.9.2015 | 9.9.2013
Asunto Oy Kirkkopuiston-Salpa Urheilutie 4 04130 SIPOO Oma 1995 7 483 0 0 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 1000 000| 4.9.2015 | 8.9.2013
Asunto Oy Tampereen Lampihongisto Hongistonkuja 7, Likolammenkatu 3 |33300 TAMPERE Oma 1997 53 3992,1 0 0 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 7 000 000| 4.9.2015 | 12.9.2013
Asunto Oy Hdmeenlinnan Aroniitunkuja 7 |Aroniitunkuja 7 13500 HAMEENLINNA Oma 1991 61 3366 2 157 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 4 850 000| 30.6.2015| 29.6.2015
Fastighets Ab Lovisa Ulrikaborg Kiinteistd Oy |Ramsayntie 5 07940 LOVIISA Oma 1973 36 2190,5 0 0 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 1800 000| 27.8.2015] 24.8.2015
Asunto Oy Kortepohjan Pehtori Pehtorintie 4 40740 JYVASKYLA Oma 2015 2 101 0 0 Suomen Toimitila-asiantuntijat Oy 343 900( 28.9.2015 Ei
Asunto-osakeyhtio Kallonsivu Satamakatu 22 28880 PORI Vuokra 1964 10 529 2 34,5 Huoneistokeskus Oy 394 400( 25.8.2015| 25.8.2015
Kiinteistd Oy Antintori Antinkatu 24 / ltsengisyydenkatu 41 |28100 PORI Oma | 1989-1991 0 0 1 5575,1 Catella Property Oy 6400 000| 8.4.2015 | 2.4.2015
nteistd Oy Toejoen City Hyvelantie 1 28200 PORI Vuokra 1987 0 0 3 691,5 Lénsi-Suomen OP-kiinteistokeskus Oy 850 000( 26.3.2015] 26.3.2015
Yhteensd 187 10205,1 8 6458,1 27 738 300

Asuntokohteissa markkina-arvolla tarkoitetaan yksittdisten asuin- ja

ehuoneistoj

en markkina-arvojen summa-arvoa.

Kohteissa Kiinteistd Oy Antintori ja Kiinteistd Oy Toejoen City markkina-arvolla tarkoitetaan kiinteistén markkina-arvoa.

nteistd Oy Antintorin ja

inteistd Oy Toejoen Cityn arvot tilinpdatoksessa 31.12.2014 ovat yhteensa 6.844.000 euroa.

Investors House Qyj on siirtynyt kdyttdméaan kiypis arvoja raportoinnissaan Q2/2015 alkaen.
Nykyinen kaypd arvo on yhteensa 7.250.000 euroa. Arvo perustuu arviokirjoihin 26.3.2015 ja 8.4.2015.

Kohteessa

Asunto-osakeyhtio Kallionsivussa olevat 2 liiketilaa ovat autotalleja.

Nykyinen kdypd arvo on yhteensa 7.250.000 euroa. Arvo perustuu arviokirjoihin 26.3.2015 ja 8.4.2015

SUOMEN TOIMITILA-ASIANTUNTIAT OY
Neulaniementie 6, 70210 KUOPIO

KUOPIOSSA 30.9.2015
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Diplomi-insindori, LKV
Keskusk K in

auktorsisoitu kiinteistdarvioija (AKA) yleisauktorisoitu

teistd Oy Toejoen City on varovaisuusperiaatteella kdytetty arviokirjan markkina-arvon 950.000 euroa sijaan IFRS-raportin mukaista arvoa 850.000 euroa.
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