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Yleiset tiedot rahastosta, rahastoyhtiosta ja sdilytysyhteisosta

Erikoissijoitusrahaston suomenkielinen nimi on Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat | (jdljempdnd Rahasto). Rahaston
ruotsinkielinen nimi on Specialplaceringsfond Fennica Fastigheter |. Rahaston englanninkielinen nimi on Fennica
Properties | non-UCITS Fund. Rahaston Y-tunnus on 2585296-3.

Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitgjista annetun lain (162/2014) mukainen vaihtoehtorahasto (AIF) ja
erikoissijoitusrahasto, joka sijoittaa pddasiassa kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin. Erikoissijoitusrahastoihin
sovelletaan vaihtoehtorahastojen hoitajista annettua lakia ja soveltuvin osin sijoitusrahastolakia.

Rahasto on aloittanut toimintansa 31.12.2013.

Rahaston yleiskuvaus ja sijoituspolitiikka

Fennica Toimitilat | on kiinteistéalan ammattilaisten hoitama erikoissijoitusrahasto, joka sijoittaa varansa pddasiassa
kasvukeskuksissa sijaitseviin toimitilakiinteistdihin  kuten toimisto-, liiketila-, logistiikka-, majoitus- ja vapaa-
agjankiinteistéihin sekd kiinteistéarvopapereihin Suomessa. Toimitilakiinteistdt voivat sisdltdd myds vuokra-asuntoja,
kuitenkin ilman ettd asunnot muodostaisivat kiinteistdn pddkdyttotarkoituksen.

Osuussarja A B C D E
ISIN F14000076229 F14000076237 F14000076245  Fl4000076252  F14000076260
Osuussarjan tyyppi Tuotto-osuus Tuotto-osuus Tuotto-osuus Tuotto-osuus Tuotto-osuus
Merkintépalkkio (enintaan) 3% 3% 3% 3% 3%
Merkintdpalkkio (voimassa) 2% 1% 0,5% 0% 0%
Lunastuspalkkio (enintddn) 4% 4% 4% 4% 4%
Lunastuspalkkio (voimassa) <1v=3% <1v=3% <1v=3% <1v=3% <1lv=4%
1-3v=2% 1-3v=2% 1-3v=2% 1-3v=2% 1-3v=3%
3-5v=15% 35v=15% 3-5v=15% 3-5v=1% 3-5v=2%
>5v=1% >5v=1% >5v=1% >5v=05% >5v=0%
Maksetaan Maksetaan Maksetaan Maksetaan Maksetaan
Rahastolle Rahastolle Rahastolle Rahastolle Rahastolle
Kiinted hallinnointipalkkio p.a. 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
(enintéén GAV-arvosta) *
Kiinted hallinnointipalkkio p.a. 1,66 % 1,53 % 1,43 % 1,25 % 0,80 %
(voimassa GAV-arvosta)
Tuottosidonnainen palkkio** 15 % 15 % 15 % 15 % 15 %
Juoksevat kulut *** 2,05% 1,92 % 1,82 % 1,64 % 1,19 %
Minimimerkintd 2000 € 100 000 € 500 000 € 1000000 € 10 000 000 €

Osuudenomistajien oikeus kuulua tiettyyn osuussarjaan tarkistetaan osuudenomistajien aktiivisten toimenpiteiden (kuten esim. kokonais-
tai osittaislunastusten, osuudenomistajaa koskevien yhtiétapahtumien, osuuksien myyntien ja rahana nostettavan tuotonjaon) yhteydessd
Rahaston arvonlaskenta-ajankohtana. Vain poikkeustapauksessa osuussarjakohtaisesta minimimerkinndn ja -sijoituksen mddrésté voidaan|
harkinnanvaraisesti poiketa taloudelliseen kokonaisasiakkuuteen perustuvasta erityisestd syystd. Vakuutusosakeyhtié Henki-Fennian|
sijoitussidonnaisen vakuutuksen tai kapitalisaatiosopimuksen kautta tehtdvdat sijoitukset kuuluvat aina vdhintdédn C-osuussarjaan.

* GAV-arvolla tarkoitetaan Rahaston kokonaisvarallisuutta (Gross Asset Value).

** Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan enintddn 15 % Rahaston kalenterivuoden kokonaistuoton siitd osasta, joka ylittdd 7,0 % (ylite) )
Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 15 % edellisen kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta. Tarkempi kuvaus|
tuottosidonnaisen palkkion mddrdytymisestd on annettu jdljempdnd kohdassa “Kulut ja palkkiot”.

***uku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja. Luku sisdltdd Rahastosta perityt hallinnointi- jaf
sdilytyspalkkiot, Rahaston sijoituskohteisiin mahdollisesti kuuluvista rahastoista perityt vastaavat palkkiot sekd Rahaston sijoitustoimintaan)
liittyvat kulut. Arvopapereiden kaupankdyntipalkkiot eivdit sisdlly lukuun.

Juoksevat kulut lasketaan suhteellisena osuutena Rahaston kalenterivuoden keskimddrdisestd GAV-arvosta. Tarkempi kuvaus juoksevien
kulujen laskentaperiaatteista on esitetty osuussarjakohtaisissa avaintietoesitteissd.

Rahaston toiminnan aloituspdiva 31.12.2013
Rahastoyhtid Fennia Varainhoito Oy
Sdilytysyhteiso Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori




Rahaston tavoite on aktiivisella rahastonhoidolla pitkdlla aikavdlillé saavuttaa asetetulla riskitasolla mahdollisimman
korkea vuotuinen tuotto, joka muodostuu ensisijaisesti Rahaston omistamien kohteiden vuokratuotoista sekd
myyntivoitoista.

Rahasto on tuottorahasto, joka jakaa vdhintddn 75 % tilikauden voitosta osuudenomistgijille. Tilikauden voittoa
laskettaessa  ei  huomioida  redlisoitumattomia  arvonmuutoksia.  Rahasto  hydédyntdd  johdannaisia
suojaamistarkoituksessa.

Rahastolla ei ole vertailuindeksid. Rahaston perusvaluutta on euro.

Rahaston sddntdjen muuttaminen ei edellytd Finanssivalvonnan vahvistusta, mutta sddnnét on toimitettava tiedoksi
Finanssivalvonnalle ja myds saatettava rahasto-osuudenomistajien tietoon ennen niiden voimaantuloa.

Rahaston velanotto

Rahaston lukuun voidaan ottaa sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa mddrd, joka vastaa enintddn
puolta (1/2) Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Erityisestd syystd Rahastolle voidaan ottaa lisdksi véliaikaista luottoa
enintddn kolmasosa (1/3) Rahaston varoista (NAV). Rahaston luotonottoon mdadrdttyjen rajojen noudattamista
laskettaessa on huomioitava yhtend kokonaisuutena sekd mahdolliset Rahaston suoraan ottamat luotot, ettd
sijoituskohteisiin sisdltyvét luotot.

Rahasto voi pantata omaisuuttaan luottojensa seké johdannaisvastuidensa vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa
kasittdd Rahaston koko omaisuuden. Rahaston velkaantumisaste ja luotonantajat ilmenevdt Rahaston
puolivuotiskatsauksesta ja vuosikertomuksesta. Rahasto saa erityisestd syystd myontdd luottoa omistamalleen
kiinteistdyhtidlle. Rahasto ei saa antaa luottoa kolmannelle osapuolelle.

Sijoittajakohderyhma
Fennica Toimitilat | sopii sijoittajalle, joka haluaa hgjauttaa sijoituksiaan kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin.
Rahasto on tarkoitettu pitkdjdnteiseen kiinteistosijoittamiseen ja suositeltu sijoitusaika on véhintddn viisi vuotta.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta ja laskeq, ja sijoittaja voi saada sijoituksestaan takaisin véhemmdn kuin on
sijoittanut. Sijoittajan tulee my&s huomioida, ettd historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta tuottotasosta.

Rahaston tuottohistoria

Kaikki allailmoitetut tuotot ovat Erikoissijoitusrahasto Fennica Toimitilat I:n eri osuussarjojen vuotuisia tuottoja. Rahaston
historiallinen tuotto ei ole tae tulevasta kehityksestd. Sijoituksen arvo voi nousta tai laskeq, ja sijoittaja voi menettdd
sijoittamiaan varoja.

Osuussarja Huomioitavaa

A 4,2% 2,7% 5,2% 5,7% 5,3% Osuussarja perustettu 31.1.2014
B 4,5% 3,1% 56% 59% 55% Osuussarja perustettu 31.1.2014
C 4,8% 3,3% 59% 6,1% 57% Osuussarja perustettu 31.1.2014
D 52% 3,7% 6,3% 6,4 % 6,0% Osuussarja perustettu 28.2.2014
E 58% 4,3% 7,1% 7,1% 6,6 % Osuussarja perustettu 31.12.2013

Rahasto-osuuksien merkintd

Rahasto-osuuksia voi merkitd vahintddn neljd kertaa vuodessa. Sddnndlliset merkintdpdivdt ovat kunkin kalenterivuoden
maaliskuun, kesékuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen pdivd (merkintdpdivd). Ellei kyseisen kuun viimeinen pdivda ole
pankkipdivd, merkintdpdivd on edellinen pankkipdivd. Rahastoyhtion hallitus voi pddttad, ettd rahasto-osuuksia voidaan
merkitd my6s muina kuin edelld mainittuina agjankohtina. Rahastoyhtié voi lisdksi myontdd poikkeuksia
merkintdedellytyksistd kokonaisasiakkuuden perusteella.

Merkintdtoimeksianto tulee toimittaa Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtion asiamiehelle, ja merkintdsumman tulee olla
maksettu merkintdtilille viimeistddn merkintdpdivdn aikana, taikka merkintdpdivdd edeltdvdnd pankkipdivdand, mikdli
merkintdpdivd ei ole pankkipdivd. Jos merkintdtoimeksianto ja merkintdsumma vastaanotetaan myéhemmin kuin
merkintépdivang, tehdddn merkinté seuraavana merkintapdivana.

Rahasto-osuuden merkintd voidaan maksaa myoés Rahastoyhtion hallituksen hyvdksymdlld apporttiomaisuudella.
Apporttina luovutettava omaisuus arvostetaan noudattaen Rahaston sGdnndissé mainittuja Rahaston arvon laskemista
koskevia periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu merkintd katsotaan maksetuksi, kun apporttiomaisuus on siirretty
Rahaston omistukseen.

Rahastoyhti6 voi vdliaikaisesti keskeyttdd rahasto-osuuksien merkinndt, jos Rahastoyhtion kdsityksen mukaan rahasto-
osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sité vaatii esimerkiksi, kun rahasto-osuuden arvoa ei voida
luotettavalla tavalla laskea tai laskenta on estynyt tai jokin poikkeuksellinen tapahtuma hdiritsee finanssi- ja
kiinteistémarkkinoiden toimintaa tai kiinteistomarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon merkinndistd
tulevien varojen sijoittaminen on hankaloitunut.



Rahasto-osuuksien lunastus
Rahasto-osuuksia lunastetaan antamalla Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtion asiamiehelle lunastustoimeksianto ja
luovuttamalla mahdollinen osuustodistus Rahastoyhtidlle.

Kussakin kalenterivuodessa on kaksi lunastuspdivdd (jdliempdnd "Lunastuspdiva"). Lunastuspdivét ovat kunkin
kalenterivuoden maaliskuun ja syyskuun viimeinen pdivd (lunastuspdivd). Ellei kyseisen kuun viimeinen pdivd ole
pankkipdivd, lunastuspdivd on edellinen pankkipdiva.

Mikdli lunastustoimeksianto kohdistuu Rahaston osuussarjaan E tai mikdli saman osuudenomistajan tietylle
lunastuspdivdlle kohdistuva lunastustoimeksianto ylittdd Rahaston viimeksi julkistetun arvonlaskentapdivdn arvon
mukaan viisi miljoonaa (5 000 000) euroq, tulee osuudenomistajan toimittaa kirjallinen lunastustoimeksianto sekd
mahdollinen osuustodistus Rahastoyhtiélle tai Rahastoyhtion asiamiehelle viimeistddn kuusi (6) kalenterikuukautta
ennen lunastuspdivdd. Jos lunastustoimeksianto vastaanotetaan lunastusiimoituksen madrépdivan jdlkeen, kdsitellaan
lunastus seuraavana lunastuspdivand.

Mikdli seuraava lunastuspdivé on ennen kuin edelld mainittu kuuden (6) kalenterikuukauden jakso on pdadgttynyt, ja
Rahastolla on kyseisend lunastuspdivdnd riittdvdsti kdteisvaroja lunastuksen toteuttamista varten, Rahastoyhtion
hallituksen on harkintansa mukaan mahdollista sallia rahasto-osuuksien lunastaminen erilliselld pddtokselld kyseisen
lunastuspdivdn arvoon ja maksaa lunastuksesta saatavat varat rahasto-osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille
siitd huolimatta, ettei lunastustoimeksiannon antamista edeltdvd kuuden (6) kalenterikuukauden jakso ole vield
pddttynyt. Tama silld edellytykselld, ettei lunastus loukkaa rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisen kohtelun
vaatimusta ja on kaikkien osuudenomistajien etu.

Mikdli Rahastolla on lunastuspdivdnd riittdvdsti kdteisvaroja lunastuksen toteuttamista varten, rahasto-osuudet
lunastetaan lunastuspdivdn arvoon ja maksetaan rahasto-osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille.

Mikdli varat lunastuksen toteuttamiseksi on hankittava myymdlld Rahaston omaisuutta, mddrdytyy rahasto-osuuden
lunastusarvo omaisuuden realisaatiohetked Idhimmdn seuraavan arvonlaskentapdivdn rahasto-osuuden arvon
mukaan, joka voi olla enintddn kuuden (6) kuukauden p&dssd lunastuspdivdstd. Lunastushinta maksetaan tdlléin
Rahaston arvon julkistamista seuraavana pankkipdivdnd tai heti kun se on mahdollista. Asiakkaan kanssa voidaan sopia
maksusta toisin.

Rahastoyhtié voi keskeyttdd vdliaikaisesti rahasto-osuuksien lunastamisen, jos Rahastoyhtion kdsityksen mukaan
rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sitd vaatii, kuten esimerkiksi, kun Rahaston arvoa ei
voida luotettavasti laskea tai laskenta on estynyt tai jokin poikkeuksellinen tapahtuma hdiritsee finanssi- ja
kiinteistdomarkkinoiden toimintaa tai jos Rahaston varoja jouduttaisin myymddn markkina-arvoa merkittGvdsti
alhaisemmalla hinnalla.

Rahastoyhtié voi omasta aloitteestaan lunastaa rahasto-osuudet ilman rahasto-osuudenomistajan toimeksiantoa tai
suostumusta, jos lunastamiselle on olemassa rahasto-osuudenomistajaan liittyvd painava peruste ja peruste liittyy siihen,
ettd rahasto-osuudenomistajan omistus Rahastossa lisdd kohtuuttomasti Rahastoyhtion hallinnollisia velvoitteita.
Tdllainen peruste on olemassa, jos osuudenomistaja ei tdytd Rahastoyhtiotd velvoittavan lainsddddnnén asettamia
vaatimuksia asiakassuhteen voimassaololle. Tdllaisia tilanteita ovat muun muassa seuraavat:

1) Osuudenomistajaa kohtaan asetetaan pakotteita ja tdllaisten pakotteiden vastainen toiminta tulisi todenndkoisesti
aiheuttamaan huomattavaa haittaa Rahastoyhtién tai Rahaston toiminnalle;

2) osuudenomistaja muuttaa ETA-valtion ulkopuolelle tai asuu ETA-valtion ulkopuolella, aiheuttaen Rahastoyhtidlle
huomattavat raportointi-, rekisterdinti- tai muut vastaavat velvollisuudet, joihin Rahastoyhtidlld ei muuten olisi
velvollisuutta;

3) osuudenomistaja on Yhdysvaltojen arvopaperimarkkinasddntelyssé mddritelty yhdysvaltalainen henkils;

4) osuudenomistaja ei Rahastoyhtién pyynndstd huolimatta toimita tai pdivitd lakisddteisten velvoitteiden
toteuttamiseksi valttdmattomid tietoja; tai

5) rahasto-osuuksien omistaminen olisi laitonta jonkin sellaisen maan lainsddddnndn nojalla, jota voidaan soveltaa
kyseiseen tilanteeseen.

Yhteystiedot toimeksiantojen Rahaston pankkitili

vastaanottamiseksi

Postiosoite: Mikonkatu 9, 00100 Helsinki Pankki: Skandinaviska Enskilda Banken AB (SEB)
Tilinumero: Fl46 3301 00011509 11

Sdhkdposti: asiakaspalvelu.varainhoito@fim.com SWIFT-koodi: ESSEFIHX

Puhelin: +358 10 503 7990 Saagja: Fennia Varainhoito Oy
Viesti: Henkil6- tai Y-tunnus sekd rahaston nimi




Rahaston varoja voidaan sijoittaa
1)Suomessa sijaitseviin kiinteistéihin ja Suomessa sijaitsevia kiinteistdjd koskeviin kiinteistéarvopapereihin

2)pddsadntoisesti  kiinteistétoimintaa  harjoittavien  yhtididen  arvopapereihin, joilla kaydadn kauppaa
arvopaperimarkkinalain  mukaisessa julkisessa kaupankdynnissd tai siitd vastaavassa kaupankdynnissd toisessa
Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa taijoilla kdydddn kauppaa muulla sddnnellylld, sddnndllisesti toimivalla,
tunnustetullajayleisélle avoimellamarkkinapaikalla

3)talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttden ettd talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja
erddntyy maksettavaksi viimeistddn 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on Euroopan talousalueeseen
kuuluvassa valtiossa

4)Euroopan  valtioiden, julkisyhteisGjen tai muiden yhteisdiden liikkeeseen laskemiin tai takaamiin
joukkovelkakirjalainoihin, muihin korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavdlineisiin, jotka ovat ETA-valtiossa
kaupankdynnin kohteena joko sddnnellylld markkinalla tai monenkeskisessd kaupankdayntijérjestelmdssa

5)joko suoraan tai vdlillisesti Suomeen kohdistuvia yhteistd sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin taikka
osakkeisiin, jotkaliittyvét kiinteistosijoitus- tai kiinteistorahoitustoimintaan

6)Suomessa tai muussa ETA-valtiossa toimiluvan saaneiden ja kotivaltionsa Ilainsddddnnén perusteella
sijoitusrahastodirektiivin edellytykset tdyttdvien sijoitusrahastojen (UCITS) ja erikoissijoitusrahastojen osuuksiin (NON-
UCITS) ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin, jotka voivat olla myds pdrssissd vaihdettaviarahasto-osuuksia (ETF)

7)rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan

8)vakioituihin  ja  vakioimattomiin  johdannaissopimuksiin. Johdannaissopimuksia voidaan hydédyntdd vain
suojaamistarkoituksessa.

Sijoitusrajoitukset

a) Rahaston kokonaisvaroista vahintddn 4/5 (GAV) on aina sijoitettava Suomessa sijaitseviin kiinteistdihin tai tdllaisia
kiinteist6ja koskeviin kiinteistéarvopapereihin. Tastd vaatimuksesta Rahasto voi tilapdisesti poiketa Rahastoa
perustettaessa ja rahasto-osuuksien merkinndn tai lunastuksen yhteydessd sekd myydessddn tai hankkiessaan
kiinteist6ja tai kiinteistéarvopapereita sekd milloin Rahaston varoja ei voida tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston
sijoituspolitiikan mukaisiin kiinteistdihin taikka kiinteistéarvopapereihin. Rahasto voi sijoittaa varansa rajoituksetta myoés
vain yhteen kiinteistddn, vain yhteen kiinteistddn kohdistuviin kiinteistéarvopapereihin  taikka vain yhteen
kiinteistéarvopaperiin.

b)Rahaston varoja voidaan sijoittaa 20 % (NAV) edelld kohdassa 2) ja 4) tarkoitetun saman liikkeeseenlaskijan
arvopapereihin ja rahamarkkinavdlineisiin. Tdllaisia sijoituksia, jotka ylittévat 10 % Rahaston varoista (NAV), saa olla
enintddn 40 % Rahaston varoista (NAV).

¢)Rahaston varoista enintddn 20 % (NAV) voidaan sijoittaa edelld kohdassa 2), 3) ja 4) tarkoitetun saman
liikkeeseenlaskijan arvopapereihin, rahamarkkinavdlineisiin ja kyseisen yhteisén vastaanottamiintalletuksiin.

d) Kohtien b} ja c) sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtend kokonaisuutena on pidettévd kirjanpitolain 1luvun é §:n mukaan
samaan konserniin kuuluvia yhteis6jd. Tdmdn estdmdttd samaan konserniin kuuluvien yhteisdjen likkeeseen laskemiin
arvopapereihin  saadaan  kuitenkin  sijoittaa  yhteensd enintddn 20 % Rahaston varoista (NAV).

e)Rahaston varoja voidaan sijoittaa enintddn 20 % (NAV) kohdassa 3) tarkoitettuihin saman luottolaitoksen
vastaanottamiin talletuksiin.

f)Rahaston varoista voidaan sijoittaa enintddan 15 % (NAV) edelld kohdassa 5) tarkoitettuihin sijoituskohteisiin. Mikdli
Rahastolla on madrdysvalta edelld kohdassa 5) tarkoitetussa sijoituskohteessaq, téta rajoitusta ei kuitenkaan sovelletq,
vaan sijoitusrajoja tarkasteltaessa madrdysvaltayhtionsijoituskohteet tulkitaan Rahaston omistuksiksi.

g)Rahaston varoista enintddan 15 % (NAV) voidaan sijoittaa edelld kohdassa 6) tarkoitettuihin sijoituskohteisiin myds
siten, ettd 15 % Rahaston varoista voidaan sijoittaa saman Suomessa tai muussa ETA-valtiossa toimiluvan saaneen ja
kotivaltionsa lainsGadadnndn perusteella sijoitusrahastodirektiivin edellytykset tayttdvan sijoitusrahaston osuuksiin tai
15 % saman kohdassa 6 mainitun erikoissijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen osuuksiin, jotka voivat olla myds
porssissd vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF).

h) Rahaston varoista enintédn 20 % (NAV) voidaan sijoittaa kohdassa 7) tarkoitettuunrakentamiseensekd
kiinteistonjalostustoimintaan.

i) Johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa yhteensd enintddn 50 % Rahaston arvosta (NAV).

Vaihtoehtorahastojen hoitaja

Rahastoa hallinnoi Fennia Varainhoito Oy (tdssd esitteessd Yhtié tai Rahastoyhtid). Yhtién Y-tunnus on 2392951-7 ja
se on perustettu 7.2.2011. Yhtién toimialana on toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Finanssivalvonta on myontdnyt
vaihtoehtorahastojen hoitajia koskevan lain mukaisen toimiluvan toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Yhtié kuuluu
S-Pankki-konserniin.
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Fennia Varainhoito Oy:n hallitus

Pekka Ylihurula (hallituksen puheenjohtaja) toimitusjohtaja, S-Pankki

Hanna Porkka (varsinainen jasen) johtaja, Varallisuudenhoitoliiketoiminta, S-Pankki ja FIM
llkka Kuosa (varsinainen jdsen) johtaja, Strategia, kehitys ja IT, S-Pankki

Fennia Varainhoito Oy:n toimitusjohtaja

Rahastoyhtion toimitusjohtajana toimii Eero Eriksson.
Sdilytysyhteiso

Rahaston sdilytysyhteisond toimii  Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori (jdljempdnd
Sailytysyhteis®). Sdilytysyhteisdn padasiallinen toimiala on  muu pankkitoiminta ja sen kotipaikka on Tukholma (Ruotsi).

Sdilytysyhteisdn tehtdvdnd on varmistua siitd, ettd Rahaston ja Rahastoyhtién toiminnassa noudatetaan lakia, Rahaston
sddntdjd ja viranomaismddrdyksid sekd huolehtia muiden Sdilytysyhteisélle sovellettavan sddntelyn mukaisten tehtévien
hoitamisesta. Sdilytysyhteisé voi kdyttdd tehtdviensd hoitamisessa apunaan sdilytyspalvelutehtdviin  erikoistuneita
Finanssivalvonnan tai sité vastaavan ulkomaisen viranomaisen valvonnassa olevia yhteisojd.

Rahaston varat sdilytetddn erillddn muiden rahastojen, Rahastoyhtion ja Sdilytysyhteisén varoista. Rahastoyhtion
talous on tdysin erillddn Rahaston varoista, eikd Rahaston varoja voida kdyttdd Rahastoyhtién tai Sdilytysyhteison
velkojen kattamiseksi. Rahaston varoja ei ilman Rahastoyhtion etukdteistd suostumusta saa pantata tai luovuttaa
muussa kuin Rahaston intressissd.

Sdilytysyhteisd voi kdyttdd arvopaperien sdilyttdmisessd yhtd tai useampaa alisdilyttdjad. Sdilytysyhteisd ei ole
siirtdnyt

sdilytysyhteisdd koskevia muita tehtdvid tai vastuita kolmansille tahoille. Mikdli Sdilytysyhteisé siirtdisi nditd toimintoja
jollekin luotettavalle kolmannelle taholle, sdilytystoimintojen siirtdminen ei vaikuta sdilytysyhteisdn vastuuseen, jollei
se ole vapautunut vastuustaan sddntelyn mukaisesti.

Jollei vaihtoehtorahastojen hoitgjista annetussa laissa toisin sdddetd, Sdilytysyhteison on huolimattomuudestaan
riippumatta korvattava Rahastolle ja sen sijoittajalle mainitun lain 15 luvun 2 §:n 1 momentin mukaisesti sdilytettdvand
olleen rahoitusvdlineen menettdmisestd aiheutunut vahinko. Sdilytysyhteisé on velvollinen korvaamaan vahingon,
jonka se on tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut Rahastolle tai sen sijoittajalle vaihtoehtorahastojen
hoitajista annetun lain ja sen nojalla annettujen sGdnndsten tai mddrdysten vastaisella menettelylld tai velvollisuuksiensa
laiminly&nnilld.

Vahinkoa ei kuitenkaan ole korvattavaq, jos Sdilytysyhteisé voi osoittaa, ettd vahinko on aiheutunut sellaisesta
ulkopuolisesta epdtavallisesta ja ennalta arvaamattomasta seikasta, jota Sdilytysyhteisé ei ole voinut estdd ja jonka
seurauksia se ei kaikkea huolellisuutta noudattaen ole voinut valttdd. Sdilytysyhteisé ei mydskddn vastaa muusta
syystd aiheutuneesta vahingosta, mikdli se on noudattanut toiminnassaan normaalia huolellisuutta ja jollei
soveltuvasta pakottavasta lainsddddnndstd muuta johdu. Sdilytysyhteisé ei vastaa missddn tapauksessa tai tilanteessa
Rahastoyhtiolle, Rahaston sijoittajalle tai muulle taholle aiheutuneesta vdlillisestd vahingosta.

Sdilytysyhteisén on tunnistettava, hoidettava ja valvottava mahdollisia eturistiriitoja. Sdilytysyhteisé ilmoittaa
Rahastoyhtiolle tunnistamistaan eturistiriidoista, jotka Rahastoyhtié sen jdlkeen asettaa Rahaston sijoittajien saataville
rahastoesitteeseen tai muulla soveltuvallatavalla.

Viranomaisvalvonta
Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaa valvoo Finanssivalvonta, PL 103, 00101 Helsinki, puh. 010 831 51, faksi 010 831 5328 ja
sdhkoposti kijaamo@finanssivalvonta.fi

Tilintarkastaja
Rahastoyhtion ja Rahaston tilintarkastajana  toimii  tilintarkastusyhteis6 KPMG Oy Ab, pddvastuullisena
tilintarkastajanaan Janne Nurmi, KHT.

Keskuskauppakamarin hyvdksyma kiinteistonarvioitsija
Rahasto kayttdd kiinteistokohteiden arvioinnissa vain keskuskauppakamarin hyvéksymid kiinteisténarvioitsijoita (KHK-
arvioitsija). Talla hetkellé arvioinnista vastaa Realia Management Oy, Catella Property Oy sekd GEM Property Oy.

Rahaston riskit

Rahastoyhtion hallitus on arvioinut Rahastoon kohdistuvan toimialariskin, kohderiskin, maantieteellisen riskin,
vuokraustoimintaan liittyvdn riskin, markkinariskin, operatiivisen riskin, likviditeettiriskin, rahoitusriskin, vastapuoliriskin
ja Force Majeure -riskin sekd vahvistanut asianmukaiset ja tehokkaat jdrjestelyt, menettelyt ja tekniikat, joiden avulla
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Rahastoyhtié kykenee ajantasaisesti hallitsemaan Rahastoon kohdistuvat riskit sekd varmistamaan, ettd
kokonaisriskille sddntelyssd ja sijoitusrahastojen sddnndissd asetettujarajojanoudatetaan.

Toimialariski

Toimialariskilld tarkoitetaan Rahaston kiinteistokohteiden vuokralaisten toimialakehityksen vaikutusta rahasto-
osuuden arvoon. Rahasto sijoittaa varansa pé&dasiassa toimitilakiinteistéihin ja kiinteistéarvopapereihin, jotka
oikeuttavat hallitsemaan toimitilakiinteistojd. Kiinteistomarkkinoiden ja erityisesti toimialakiinteistdmarkkinoiden
arvonkehitykselld on siten olennainen merkitys rahasto-osuuden arvoon. Kiinteistdsektoriin liittyvdd toimialariskié
pyritddn pienentdmddn huolellisella sijoituskohteiden valinnalla ja aktiivisella Rahaston sijoitusomaisuuden
hoitamisella.

Kohderiski

Kohderiskilld tarkoitetaan Rahaston jonkin kiinteistdkohteen ominaisuuksien heikkenemisestd aiheutuvaa
omaisuuserdn arvon merkittdvdd alenemista. Salkku voi koostua yhdestd tai useammasta kiinteistdstd  tai kiinteddn
omaisuuteen liittyvistd kiinteistdarvopapereista, jolloin yksittdistd kiinteistdd tai kiinteistéarvopaperia koskevat
tapahtumat voivat vaikuttaa merkittévasti Rahaston tuottoon.

Kohderiskid  pyritddn  pienentdmddn  huolellisella  kiinteistokohteiden  ja  kiinteistdihin  kohdistuvien
kiinteistéarvopapereiden valinnalla, jonka perustana on Rahaston kiinteistéasiantuntijoiden perusteellinen kohteiden
arviointi. Kiinteistdkohteita hajautetaan myds idn perusteella. Kohderiski@ pienennetddn myds kiinteistéjen jatkuvalla
ylldpidolla ja seurannalla.

Maantieteellinen riski

Maantieteelliselld riskilld tarkoitetaan Rahaston tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittuviin kiinteistdsijoituksiin
liittyvdad riskid, jolloin sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla voi olla merkittdvdd ja
ennakoimatonta vaikutusta Rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidiyteen.

Koska sddntojen mukaan pddosa Rahaston sijoituksista on sijoitettava Suomessa sijaitseviin kiinteistéihin tai tdllaisiin
kiinteistdihin kohdistuviin kiinteistéarvopapereihin, on Suomen taloudellisilla ja poliittisilla olosuhteilla merkittdvda
vaikutus Rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidiyteen.

Rahasto voi sijoittaa varansa rajoituksetta eri alueille Suomessa. Maantieteellistd riskid pienennetddn hajauttamalla
sijoituksia Suomessa maantieteellisesti. Riskid pienentdd myos se, ettd Rahaston kiinteistdsijoitukset sijaitsevat pddosin
kasvukeskuksissa.

Vuokraustoimintaan liittyvd riski

Vuokraustoimintaan liittyvdlld riskilld tarkoitetaan riskid siitd, ettd Rahasto ei saa vuokrattua ostettujen
toimitilakiinteistéjen toimitiloja tai niitd ei saada vuokrattua odotetulla vuokratasolla. Pddosa Rahaston tuotoista
muodostuu toimitilojen vuokrauksesta saatavista vuokratuotoista.

Rahasto hallitsee vuokraustoimintaan liittyvdd riskid kdyttdmdlld alan ammattilaisia vuokralaisten hankinnassa sekd
valitsemallavuokralaisethuolellisesti.

Markkinariski

Markkinariskilld tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa tappioriskid, joka johtuu Rahaston sijoituskohteiden markkina-
arvon vaihtelusta. Vaihtelu aiheutuu markkinamuuttujien, kuten korkojen ja osakkeiden hintojen tailiikkeeseenlaskijan
tai vuokralaisen luottokelpoisuuden, muutoksista.

Rahasto tarkastelee rahamarkkina- ja joukkovelkakirjalainainstrumenttien sekd muiden korkoa tuottavien
sijoituskohteiden ja korkojohdannaissijoitusten riskié kokonaisuutena seuraamalla johdannaissopimusten riskiasemaa
vakuusvaateen ja kokonaisposition modifioidun duraation avulla.

Operatiivinen riski

Operatiivisella riskilld (toimintariski) tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa tappioriskid, joka johtuu Rahastoyhtidn
riittdmattomistd sisdisisté menettelyistd ja henkildihin tai jarjestelmiin liittyvistd puutteista tai ulkoisista tapahtumista
ja johon sisdltyy oikeudellinen ja sopimusriski sekd Rahaston puolesta kdytetyistd kaupankdynti-, selvitys- ja
arvonmddritysmenettelyistd johtuva riski. Operatiivisilla riskeilld voi toteutuessaan olla merkittdvd negatiivinen
vaikutus Rahaston rahasto-osuuden arvoon ja tuottoon.

Rahastoyhtidssd tunnistetaan ja kuvataan Rahaston liiketoiminnan kannalta tarkeimmat prosessit. Prosessien eri
vaiheisiin asetetaan kontrollit, joiden taso arvioidaan sddnndllisesti ja erityisesti, kun toiminnan sisdltd ja laajuus
muuttuvat tai prosesseihin tehdddn muutoksia.

Likviditeettiriski

Likviditeettiriskilld tarkoitetaan sitd riskid, ettd Rahaston sijoituksissa olevaa positiota ei voida myydd, muuttaa rahaksi
tai sulkea vdhdisin kustannuksin riittdvadn lyhyessd ajassa ja ettd tdmd vaarantaa Rahaston kyvyn hoitaa osuuksien
lunastuksen osuudenomistajan vaatimuksesta.



LikviditeettiriskiGd pienennetdén pitdmdlld osa Rahaston varoista likvideind varoina, kuten esimerkiksi
pankkitalletuksina ja ETF-sijoituksina, sekd pitdmdlld Rahaston velkaisuusaste sellaisena, ettd Rahasto voi kasvattaa
vieraan pddoman mddrdd ja siten turvata likviditeettid.

Rahoitusriski
Rahoitusriskilla tarkoitetaan pitkéaikaisen rahoitustarpeen kattamiseen liittyvaa riskid, johon liittyy vaara rahoituksen
Iéhteistd ja kasvavista rahoituskustannuksista. Rahoitusriskid syntyy myés silloin, kun sijoitusten ja velkojen
maturiteetit poikkeavat toisistaan, kuten esimerkiksi rahoitettaessa Rahastoa lyhytaikaisilla luotoilla sijoitusten ollessa
pitkaaikaisia.

Vastapuoliriski

Vastapuoliriskilld tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa tappioriskid, joka johtuu siitd, ettd liikketoimen vastapuoli
saattaa laiminlyddd velvoitteensa. Erilaisia vastapuolia ovat vuokralaiset, rahoittajat, rahoituslaitokset sekd
palveluntuottajat.

Rahaston korkosijoituksiin liittyy vastapuoliriski siitd, ettd korkosijoituksen lilkkeeseenlaskija ei kykene suorittamaan
velan takaisinmaksua sovitulla tavalla. Vastapuoliriski liittyy my&s Rahastoon tehtyihin  vakioimattomiin
johdannaissopimuksiin.  Vakioimattomiin  johdannaissopimuksiin  liittyvdd  vastapuoliriskid  pienennetddn
sijoitusrajoituksilla, vastapuolille asetetuilla vaatimuksilla sekd kdyttdmdlld markkinoilla vakioituja sopimuksia.

Vastapuoliriskid pienennetddn toimimalla tunnettujen, hyvdmaineisten ja vakavaraisten vastapuolten kanssa sekd
analysoimalla vastapuolen luottokelpoisuus ja vakavaraisuus ennen sopimuksen solmimista.

Force Majeure -riski

Force Majeure -riskilld tarkoitetaan Rahaston toimintaan vaikuttavia, ennalta arvaamattomia ja ylivoimaisista
tapahtumista aiheutuvia riskejd. Tdllaisia riskejd voivat olla esim. luonnonkatastrofit, kapinat, sodat, terrori-iskut ja
tyotaistelutoimenpiteet. Force Majeure -riskien realisoituminen voi vaikuttaa Rahaston arvoon ja siten rahasto-
osuuden arvoon.

Rahaston toimintaan voi liittyd myos riskejd, joita ei ole pystytty tunnistamaan. Tdllaisilla riskeilld voi olla merkittéva
vaikutus Rahaston arvoon ja tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riski sijoitettujen varojen menettdmisesta.

Riskienhallintaperiaatteet

Rahastoyhtié vastaa Rahaston riskienhallinnasta. Rahastolla ja Rahastoyhtiélld on sen hallituksen hyvdksymdat
riskienhallintaperiaatteet, joissa kuvataan menettelytavat yhtidn ja Rahaston toiminnassa esiintyvien riskien
jatkuvaan seuraamiseen ja hallintaan.

Vastuuriskien kattaminen

Rahastoyhtiélld on ammatillinen vastuuvakuutus ja riittdvét omat varat niiden huolimattomuudesta aiheutuneiden
vahinkojen korvaamiseksi, joista vaihtoehtorahastojen hoitaja on vaihtoehtorahastojen hoitajasta annetun lain
mukaan vastuussa.

Eturistiriidat

Rahastoyhtion toiminta muodostuu rahastojen hallinnoinnista ja siind yhteydessd saattaa syntyd tilanteita, joissa
kahden osapuolen edut ovat ristiriidassa toisensa kanssa. Tdllainen tilanne voi syntyd esimerkiksi kahden sijoittajan,
Rahastoyhtién, ulkoistetusta toiminnosta vastaavan ulkopuolisen yhtién, samaan konserniin kuuluvan toisen yhtién
ja ko. yhtididen tydntekijdiden vdalilld.

Rahastoyhtié soveltaa tiettyja kirjallisia toimintaperiaatteita ja on ryhtynyt rakenteellisiin ja hallinnollisiin
toimenpiteisiin tunnistettujen eturistiriitojen hallitsemiseksi.

Rahastoyhtion ennalta ehkdisevistd toimenpiteistd huolimatta eturistiriitoja voi syntyd. Tdlldin Rahastoyhtio ilmoittaa
ko. osapuolille siitd ja ryhtyy tarvittaviin toimenpiteisiin eturistiriidan poistamiseksi. Lisatietoja eturistiriitojen
hallinnasta on saatavissa Rahastoyhtidltd.

Rahasto voi kdyttdd Rahastoyhtién tytéryhtién Fennia Kiinteistét Oy:n tarjoamia palveluita, muun muassa
kiinteistékehityksen, korjausrakentamisen, valvonnan sekd hankekehittdmisen ja rakennuttajakonsultoinnin osalta
edellyttden, ettd kyseisten palveluiden ehdot ovat kilpailukykyisid. Rahastolla ja Rahastoyhtidlla on kirjalliset
toimintaperiaatteet sekd rakenteelliset ettd hallinnolliset toimenpiteet mahdollisten eturistiriitatilanteiden
tunnistamiseksi ja ehkdisemiseksi.

Sijoittajien erityiskohtelu
Rahastoyhtién on lain mukaan kohdeltava rahasto-osuudenomistajia yhdenvertaisesti. Rahaston sddntdjen
mukaisesti Rahastoyhtién hallitus on pddttdnyt palkkioiltaan toisistaan poikkeavista rahasto-osuussarjoista.
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Rahastoyhtion hallitus on vahvistanut kulloinkin liikkeelle laskettavien osuussarjojen merkintdedellytykset, jotka
julkaistaan rahastoesitteessd.

Kulut ja palkkiot

Merkinté- ja lunastuspalkkiot

Rahastoyhtiélld on oikeus perid rahasto-osuuden merkinndstd palkkiona enintddn kolme (3) prosenttia
merkintéisummasta ja veloittaa kdsittelykulu rahasto-osuuden siirron rekisterdinnisté. Rahasto-osuuden lunastuksesta
Rahastoyhtié perii palkkiona enintddn neljd (4) prosenttia rahasto-osuuden arvosta lunastuspalkkion madraytyessd
rahasto-osuuden omistusajan pituuden mukaisesti. Lunastuspalkkio hyvitetddn Rahastolle.

Rahastoyhtion hallitus mddrittelee palkkioiden ja kdsittelykulujen mddrdn. Tiedot kulloinkin sovellettavista merkintd-
ja lunastuspalkkioiden mddristd on ilmoitettu rahastoesitteessd ja avaintietoesitteessa.

Hallinnointipalkkio
Rahastoyhtié perii Rahaston p&domasta hallinnointipalkkion, joka koostuu kiintedsté ja tuottosidonnaisesta
palkkiosta.

Kiinted hallinnointipalkkio

Rahastoyhtié saa korvauksena toiminnastaan hallinnointipalkkion, joka on enintddn kaksi prosenttia (2 %) vuodessa
laskettuna Rahaston GAV-arvosta. Kiintedn hallinnointipalkkion suuruus lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti
kunakin arvonlaskentapdivdnd sisdltden edellisen jakson palkkiot arvonlaskentapdivdn mukaisesta Rahaston GAV-
arvosta ja suoritetaan Rahastoyhtidlle jdlkikédteen. Hallinnointipalkkio vdhennetddn siten rahasto-osuuden arvosta,
eikd palkkiota veloiteta osuudenomistajaltaerikseen.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio

Rahaston varoista veloitetaan kalenterivuoden vaihteessa tuottosidonnaisena palkkiona 15 % siitéd Rahaston yhden
kalenterivuoden kokonaistuoton osasta, joka ylittédd 7 % NAV-arvosta. Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan
kuitenkin korkeintaan 15 % edellisen kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta. Edellisen kalenterivuoden alusta
lasketun tuoton ollessa negatiivinen ei tuottosidonnaista palkkiota veloiteta. Rahaston kokonaistuotto lasketaan
rahasto-osuuden arvonmuutoksesta lisattynd vuoden aikana tapahtuneella tuotonjaolla.

Tuottosidonnainen palkkio lasketaan Rahaston NAV-arvosta hallinnointipalkkion vdhentdmisen jdlkeen. Mahdollinen
tuottosidonnainen palkkio veloitetaan kalenterivuoden pddattyessd. Kalenterivuoden kuluessa Rahaston
arvonlaskennassa  huomioidaan  varauksena arvonlaskentapdivddn mennessd kertyneet laskennalliset
tuottosidonnaiset palkkiot.

Tilanteessa, jossa yhden vuoden kokonaistuotto ylittdd 7 % (ylite positiivinen) ja samaan aikaan kahden vuoden
kokonaistuotto on positiivinen, Rahastosta veloitetaan tuottosidonnaisena hallinnointipalkkiona 15 %
joko vylitteestd tai kahden vuoden kokonaistuotosta sen perusteella, kumpi on  sijoittajan kannalta
edullisempaa. Mikdli yhden vuoden kokonaistuotto ei ylitd 7 % tai kahden vuoden kokonaistuotto ei ole positiivinen, ei
tuottosidonnaista palkkiota veloiteta.

Tuottosidonnaiseen palkkioon liittyy viisi vaihtoehtoista skenaariota. Skenaariot on esitetty alla olevassa taulukossa.
Taulukon soluissa oleva >-merkki tarkoittaq, ettd tdmd luku on suurempi kuin <-merkilld merkitty luku samalla rivill&.
Esimerkiksi ensimmdisessd skenaariossa yhden vuoden tuoton 7 % vertailutuoton ylittdva osa on positiivinen, mutta
pienempi kuin kahden vuoden tuotto.

SKENAARIO .IY.SS.EngSTDéN KAHDEN VUODEN TUOTTO TUGTTOSIDONNAINEN PALKKIO

1 Positiivinen (<) Positiivinen (>) 17§/:/oy|i¥'::j?/?jes?a t:)’lsodtsotr;

2 Positiivinen (>) Positiivinen (<) 15% kahden vuoden tuotosta

3 Positiivinen Negatiivinen Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta
4 Negatiivinen Positiivinen Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta
5 Negatiivinen Negatiivinen Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta

Rahastoesitteen liitteessd on esitetty edelld mainittuja skenaarioita kuvaavia simuloituun tuottohistoriaan perustuvia
esimerkkejd. Rahastoyhtion hallitus vahvistaa kunkin rahasto-osuussarjan palkkion mddrdn. Tarkemmat tiedot
kulloinkin sovellettavista palkkioista on ilmoitettu rahastoesitteessd ja avaintietoesitteessd.

Sdilytyspalkkio
Rahaston arvopapereiden sdilyttémisestd ja Sdilytysyhteisén muista lakiin perustuvista tehtdvistd maksetaan
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Sdilytysyhteisdlle Rahaston varoista palkkio, joka perustuu Sdilytysyhteisdbn ja Rahastoyhtion vdliseen
sdilytyssopimukseen.

Operatiivisten toimintojen kulut
Operadtiivisilla toiminnoilla tarkoitetaan kiinteistdkohteen hallintoq, vuokrausta, hoitamista ja ylldpitoa. Operatiivisista
toiminnoista aiheutuvat kustannukset ovat Rahaston kustannuksia ja niistd vastaa Rahasto.

Sijoitustoimintaan liittyvét kulut
Rahaston varoista maksetaan lisdksi kaikki Rahaston sijoitustoimintaan liittyvat kulut joita ovat ainakin seuraavat:

Kiinteistéjen ja kiinteistdarvopapereiden myynteihin taikka hankintoihin liittyvastd kaupankdynnisté aiheutuvat kaikki
kulut riippumatta siitd, johtaako kaupankdyntiprosessi kaupan toteuttamiseen. Ndmd kulut pitdvdt sisdllddn muun
ohessa kaikki kaupankdyntiin liittyvdt taloudellisten ja kaupallisten neuvonantgjien, teknisten ja ympdristoasioiden
asiantuntijoiden, lainopillisten neuvonantajien sekd muiden kulloisessakin kiinteiston taikka
kiinteistdarvopaperikaupassa kdytettyjen asiantuntijoiden ja neuvonantajien palkkiot sekd Rahastoyhtidlle
aiheutuneet erilliset kustannukset.

Rahaston toiminnassa kdytettyjen kirjanpitdjien, neuvonantajien, asiamiesten, Rahaston tilintarkastajien ja
asiantuntijoiden palkkiot, pitden sisdlladn muun chessa Rahaston kaikesta taloudellisesta raportoinnista, omistettujen
kiinteistdjen kehittéimisen taikka korjaamisen suunnittelusta aiheutuneet kustannukset sekd muut vastaavat
kustannukset.

Rahaston rahoituksesta aiheutuneet korkokulut, toimitusmaksut, toimenpidepalkkiot ja rahoituksen jdrjestémisessd
mahdollisesti kdytettyjen asiantuntijoiden kdyttdmisestd aiheutuneet kustannukset. Rahaston kiinteistdsijoitusten
arvostuksesta (ml. Keskuskauppakamarin hyvdksymien kiinteistdnarvioitsijoiden arviot) aiheutuvista kustannuksista ja
niistd kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden ominaisuuksien ja arvon selvittémisestd, vastaa Rahasto.

Muut kulut ja tuotot

Rahasto voi saada palkkionpalautuksia Rahaston sijoitustoiminnassa  kdytettdviltd arvopaperinvdlittdjiltd.
Rahastoyhtion mahdollisesti Rahaston puolesta saamat palkkionpalautukset Rahastoyhtié palauttaa Rahastolle sen
kaikkien osuudenomistajien eduksi.

Tuoton maksaminen

Rahastoyhtiéon varsinainen yhtidkokous pddttdd osuudenomistgjille jaettavasta osuuksien tuotosta ja sen
maksamisesta. Rahasto-osuudenomistajille jaetaan tuottona heiddn omistustensa suhteessa vuosittain mdadrd, joka on
vdhintddn 75 % Rahaston tilikauden voitosta. Tilikauden voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumattomia
arvonmuutoksia. Osuuksille maksettu tuotto-osuus vdhennetddn Rahaston pddomasta.

Tuotto-osuus maksetaan osuusrekisteriin yhtiokokouksen madrddmdnd pdivand merkityille rahasto-osuudenomistaijille
vuosittain kahden (2) kuukauden kuluessa Rahastoyhtion varsinaisesta yhtiokokouksesta. Tuotto-osuus voidaan
suorittaa yhtidkokouksen pddtoksen mukaisesti useammassa erdssd, kuitenkin viimeistddn tuotto-osuuden
mddrdytymisvuotta seuraavan kalenterivuoden aikana. Jollei rahasto-osuudenomistaja erikseen ilmoita
Rahastoyhtitlle, merkitddn maksettavalla tuotolla (vdhennettynd mahdollisella  ennakonpiddtykselld  ja
merkintdpalkkiolla) uusia rahasto-osuuksia tuoton irtoamispdivéd Idhinnd seuraavan arvonlaskentapdivdn rahasto-
osuuden arvoon. Osuudenomistajan niin halutessa maksetaan tuotto-osuussuoritus rahasto-osuudenomistajan
ilmoittamalle pankkitilille.

Rahaston varojen arvostaminen

Rahaston arvo lasketaan Rahaston varojen nettoarvon perusteella (NAV) véhentémadallé Rahaston varoista Rahaston
velat. Rahaston arvo ilmoitetaan euroina. Rahastoon kuuluvat kiinteistét ja muut kuin julkisen kaupankdynnin
kohteena oleva omaisuus arvostetaan kdaypddn arvoon (vahintadn) vuosineljdnneksittdin Keskuskauppakamarin
hyvdksymdn kiinteisténarvioitsijan toimesta hyvdd kiinteistonarviointitapaa noudattaen. Kiinteistot ja kiinted omaisuus
arvioidaan my®&s niitd ostettaessa, myytdessd ja luovutettaessa Rahaston sijoituskohteita vastikkeena lunastuksesta,
taikka milloin rahastomerkintd maksetaan apporttiomaisuudella.

Rahaston rakenteilla olevat kiinteistokohteet arvioidaan Keskuskauppakamarin hyvdksymdn kiinteisténarvioitsijan
toimesta hyvdd kiinteistonarviointitapaa noudattaen. Rakennushanke arvostetaan rakennusaikanaan hankkeen
teknisen valmiusasteen mukaiseen osuuteen hankkeen lopullisesta arvioidusta markkina-arvosta (KHK-arvo).
Hankkeen teknisen valmiusasteen mddrittdd Rahastosta ulkopuolinen taho.

Lisdksi Rahaston arvonlaskennassa huomioidaan kohteeseen sitoutuneiden pddomien vaikutus siten, ettd edella
kuvatulla tavalla mddritetystd markkina-arvosta vihennetddn teknisen valmiusasteen mukaisesta kokonaisbudjetista
vdhennetyt, hankkeeseen sitoutuneet kustannukset. Erotuksen kautta Rahastolle muodostuu joko rakennussaamista
tai -velkaa.

Mikadli rakennushankkeen valmiusastetta ei pystytd luotettavasti arvioimaan, hanke arvostetaan hankintamenoon.



Rahastoon kuuluvat arvopaperit ja rahamarkkinavdlineet arvostetaan arvonlaskentapdivdn pddtoskurssiin. Jos
arvostuspdivdltd ei ole edelld mainittua kurssia, kdytetddn viimeisintd saatavilla olevaa markkinahintaa.

Arvostusperiaatteista ja -menetelmistd mddrdtddn tarkemmin Rahaston sddnndissd ja Rahastoyhtion hallituksen
vahvistamissa objektiivisissa arvostusperiaatteissa.

Rahasto-osuuden arvon julkistaminen

Rahaston ja rahasto-osuuden arvo lasketaan kunkin vuosineljdnneksen viimeiselle pdivdlle (arvonlaskentapdivd), jona
talletuspankit ovat yleisesti auki {(pankkipdiva). Rahasto-osuuden arvo kunkin arvopdivdn osalta julkistetaan
viimeistddn viidentendtoista (15) pankkipdivdnd arvonlaskentapdivan jdlkeen. Arvo julkaistaan Rahastoyhtion
verkkosivuilla.

Arvonlaskennan virheet

Rahaston arvonlaskennassa tapahtuva virhe, joka on suuruudeltaan véhintddn 0,2 % Rahaston arvosta, katsotaan
olennaiseksi virheeksi. Olennaisen virheen raja perustuu Rahaston historialliseen arvonvaihteluun sekd Rahastoyhtién
omaan arvioon Rahaston pitkdn aikavdlin oletetusta arvonvaihtelusta. Rahastoyhtién on viipymattd oikaistava
Rahaston arvonlaskennassa tapahtunut olennainen virhe, jonka liséksi arvonlaskennan (olennaiset ja epdolennaiset)
virheet ilmoitetaan Finanssivalvonnalle. Arvonlaskennan virheistd pidetddn luetteloa, joka on saatavana
Rahastoyhtidsta.

Rahasto-osuudenomistajien kokous

Rahasto-osuudenomistajien kokous jdrjestetddn rahastoyhtion hallituksen aloitteesta taikka jos tilintarkastaja tai
rahasto-osuudenomistajat, joilla on yhteensd vdhintddn viisi (5) prosenttia kaikista liikkeelld olevista rahasto-
osuuksista, kirjallisesti sitd vaatii ilmoittamansa asian kdsittelyd varten. Kirjallinen vaatimus tulee olla yksildity ja se
esitetddn Rahastoyhtidlle.

Jos osuudenomistajq, joilla ei ole edelld mainittua vahimmadisomistusta, tekee Rahastoyhtion hallitukselle kirjallisen
aloitteen rahasto-osuudenomistajien kokouksen koolle kutsumisesta, Rahastoyhtié tiedottaa rahasto-
osuudenomistajille kokousaloitteesta vastaavalla tavalla kuin kutsusta kokoukseen. Rahastoyhtié voi perustellusta
syystd kieltdytyd tiedottamisestaq, jos se katsoo, ettei kokouksen jdrjestdmiselle ole perustetta. Rahastoyhtion on
ilmoitettava tdllaisesta kieltdytymisestddn ja kieltdytymisen perusteesta kokouksen koolle kutsumista esitténeelle
osuudenomistajalla.

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen kutsuu koolle Rahastoyhtion hallitus. Kutsu on julkaistava aikaisintaan neljé
(4) ja vimeistaan kaksi (2) viikkkoa ennen kokousta. Osuudenomistajan on, saadakseen osallistua osuudenomistajien
kokoukseen, ilmoittauduttava Rahastoyhtidlle kokouskutsussa mainitulla tavalla ja viimeistddn siind mainittuna
pdivand.

Jokainen kokonainen rahasto-osuus Rahastossa tuottaa rahasto-osuudenomistajien kokouksessa yhden (1) ddnen.
My®&s rahasto-osuuden murto-osat tuottavat ddnioikeuden omistettujen murto-osuuksien suhteessa

Mikdli Rahastoyhti6 hallinnoi useampaa erikoissijoitusrahastoa, voidaan rahasto-osuudenomistajien kokoukset pitdd
samanaikaisesti ja niistd voidaan laatia yksi yhteinen péytdkirja.

Osuudenomistgijille tiedottaminen

Ellei laissa toisin ole mddrdtty, ilmoitukset saatetaan osuudenomistajien tietoon kirjallisesti taikka ilmoituksella, joka
julkaistaan Rahastoyhtion internetsivuilla. Kirjalliset ilmoitukset voidaan toimittaa sdhkopostitse, verkkopalvelun kautta
tai kirjeitse asiakkaan kanssa sovitulla tavalla.

Kutsu osuudenomistajien kokoukseen sekd Rahastoyhtion harkinnan mukaan muut erityistd huomiota vaativat
ilmoitukset julkaistaan lisdksi vdhintddn yhdessd Suomessa ilmestyvdssd valtakunnallisessa sanomalehdessd

Etamyynti

Ndmd@ tiedot annetaan Suomen kuluttgjasuojalain 6 a -luvun mukaisesti. Kun kuluttaja tekee rahoituspalveluja
koskevan sopimuksen etdmyynnissd, hénelld on tietyissd tapauksissa oikeus peruuttaa tekemdnsd sopimus. Tata
peruuttamisoikeutta ei kuitenkaan Suomen lain mukaan ole rahastoihin liittyvissd sopimuksissa. Tdllaisia rahastoihin
liittyvid sopimuksia ovat mm. rahastomerkinndt, -vaihdot, -lunastukset ja sarjasiirrot. Asiakas voi luonnollisestikin edelld
kohdassa “Rahasto-osuuksien lunastus” kuvattua menettelyd noudattaen lunastaa omistamansa rahasto-osuudet.

Oikeussuojakeinot

Rahastoyhtién ja Rahaston toimintaan liittyvissd kysymyksissd tulisi asiakkaan ensisijaisesti olla yhteydessa
Rahastoyhtién asiakaspalveluun. Mikdli asiakkaan ja Rahastoyhtidon vdlille syntyy sellainen erimielisyys, jota ei
keskindisin neuvotteluin saada ratkaistuksi, voi asiakas antaa asian tuomioistuinkdsittelyn sijaan Sijoituslautakunnan
kdsiteltdvdksi. Lisdtietoa valituksen tekemisestd on saatavana Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan asiakaspalvelusta,
puhelinnumerosta (09) 6850 120, sekd verkkosivuilta osoitteesta www.fine.fi. Asiakas voi my&s saattaa erimielisyydet
kotipaikkansa kdrdjdoikeuden tutkittavaksi. Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.
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Rahaston ja osuudenomistajan verotus

Rahaston verotus

Rahasto on Suomeen rekisterdity erikoissijoitusrahasto. Suomeen rekisterdity erikoissijoitusrahasto on tulo- ja
varallisuusverosta vapaa yhteiso.

Osuudenomistajan verotus

Rahasto-osuuksien myynnistd koituvat luovutusvoitot ja -tappiot sekd tuotto-osuuksille maksetut tuotot ovat
veronalaista pddomatuloa, jota verotetaan kulloinkin voimassaolevan verokannan mukaisesti. Luovutusvoittoa
laskettaessa otetaan huomioon rahasto-osuuden merkinndn ja lunastamisen yhteydessd perityt merkintd- ja
lunastuspalkkiot. Yhteisén saama tulo on saagjalleen verotettavaa tuloa. Yhteisén saaman tulon laskenta toteutetaan
tuloldhdekohtaisesti ja se, mihin Idhteeseen Rahastosta saatu tulo kuuluuy, riippuu saajan verotusasemasta.

Luovutustappion voi véhentdd verovuoden ja sitd seuraavien viiden verovuoden pddomatulojen verotuksessa.
Luovutustappiota laskettaessa otetaan huomioon rahasto-osuuden merkinndn ja lunastamisen yhteydessd perityt
merkintd- ja lunastuspalkkiot.

Rahasto-osuuden vaihto kdsitellddn verotuksessa lunastuksena ja merkintdnd. Talldin lunastuksen yhteydessd syntyvd
luovutusvoitto tai -tappio on verotettavaa pddomatuloa ja siihen pdtee, mitd edelld luovutusvoiton tai -tappion
verotuksesta on sanottu. Luovutettaessa rahasto-osuuksia mddrdytyy luovutetun rahasto-osuuden
hankintameno pddsddntoisesti siten, ettd ensiksi hankitut osuudet katsotaan ensiksi luovutetuiksi.

Ylla kuvatut verokohtelut ovat tarkoitetut vain pd&dpiirteisiksi kuvauksiksi ja kutakin sijoittajaa voivat koskea yksilSlliset
olosuhteet, joilla voi olla merkittévadkin vaikutusta verokohteluun. Rahasto-osuudenomistajan tulee omalta osaltaan
selvittdd rahasto-osuudenomistajaa kulloinkin koskeva verosddntely.

Tietojen ilmoittaminen verottajalle

Rahastoyhtié ilmoittaa verovelvollisen omistamat rahasto-osuudet verottajalle. Verovelvollisen on kuitenkin itse
ilmoitettava verottajalle verovuonna syntyneet luovutusvoitot ja -tappiot sekd saamansa tuotto-osuuksille maksetut
tuotot.

Rahastoyhtion hallinnoimat rahastot
Rahastoyhtién hallinnoimat rahastot ndkyvat yhtion verkkosivuilla osoitteessa
www.fennia.fi/saastaminen-ja-sijoittaminen/kiinteistorahastot

Yhteystiedot
Hallinto, salkunhoito ja jakelu

Fennia Varainhoito Oy

Osoite: Mikonkatu 9, 00100 Helsinki

Puhelin: +358 10 503 7990

Sdhkopost asiakaspalvelu.varainhoito@fim.com

Internet: www.fennia.fi/saastaminen-ja-sijoittaminen/kiinteistorahastot

Rahastoesite, avaintietoesite, puolivuotiskatsaus sekd Rahaston ja Rahastoyhtién vuosikertomukset julkaistaan Rahastoyhtién verkkosivuilla yleisesti
kdytbssd olevassa tiedostomuodossa. Lisdksi edelld mainitut asiakirjat ovat veloituksetta saatavilla Rahastoyhtiéstd asiakaspalvelun aukioloaikoina.
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Liite Fennica Toimitilat | rahastoesitteeseen

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio - Fennica Toimitilat |
140
135
130
125

120

Rahaston kokonaistuoton

115 ylite yhden vuoden aikana=a

110

Rahaston kahden

105 vuoden tuotto = B

100

95

Q0

Vertailutuotto 7 % Rahaston kahden vuoden kokonaistuotto Rahaston vuoden kokonaistuotto

TAPAUS 1: Yhden vuoden tuotonylite on pienempi kuin Rahaston kahden vuoden tuotto molempien ollessa kuitenkin
positiivisia. Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan 15 % yhden vuoden tuoton ylitteestd, eli luvusta A.

Rahaston  kokonaistuoton
ylite yhden vuoden aikana
=A

Rahaston kahden wvuoden
tuotto = B

Wertailutuotto 7 % Rahaston kahden vuoden kokonaistuotta

Rahaston vuoden kokonaistuotto

TAPAUS 2: Yhden vuoden tuotonylite on suurempi kuin Rahaston kahden vuoden tuotto molempien ollessa kuitenkin
positiivisia. Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan 15 % kahden vuoden tuotosta, eli luvusta B.
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125

120

115

Rahaston  kahden
: vuoden tuotto = B

110

Rahaston kokonaistuoton

105 yliteyhden vuoden aikana=A

100

95

a0
-52 0 52

Vertailutuotto 7 % Rahaston kahden vuoden kokonaistuotto Rahaston vuoden kokonaistuotto

TAPAUS 3: Yhden vuoden tuotonylite on negatiivinen, vaikka kahden vuoden kokonaistuotto onkin positiivinen.
Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta.

B L

Rahaston kokonaistuoton
ylite  yhden  vuoden
aikana=A

Rahaston kahden
vuoden tuotto = B

Rahaston vuoden kokonaistuotto

Vertailutuotto 7 % Rahaston kahden vuoden kokonaistuotto

TAPAUS 4: Yhden vuoden tuotonylite on positiivinen, mutta kahden vuoden kokonaistuotto on negatiivinen.
Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta.



110

Rahaston kokonaistuoton
ylite  yhden  vuoden
aikana=A

105
100
a5
90 -
85 T T
-52 0 52
Vertailutuotto 7 % — Rahaston kahden vuoden kokonaistuotto ——Rahaston vuoden kokonaistuotto

TAPAUS 5: Yhden vuoden tuotonylite on negatiivinen kuten kahden vuoden kokonaistuottokin. Tuottosidonnaista

palkkiota ei veloiteta.

Rahaston  kahden
vuoden tuotto = B
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