S-Pankki

Erikoissijoitusrahasto Fennica Tontit
Rahastoesite 10.9.2020
Yleiset tiedot rahastosta, rahastoa hallinnoivasta yhtiostd ja sadilytysyhteisosta

Erikoissijoitusrahaston suomenkielinen nimi on Erikoissijoitusrahasto Fennica Tontit (jdljempand Rahasto). Rahaston ruotsinkielinen
nimi on Specialplaceringsfond Fennica Tomter. Rahaston englanninkielinen nimi on Fennica Building Plot Fund, non-UCITS. Rahaston
Y-tunnus on 2838474-7.

Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) mukainen vaihtoehtorahasto (AlF) ja erikoissijoitusrahasto, joka
sijoittaa pddaasiassa tontteihin ja muihin maa-alueisiin sekd asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen osakkeisiin. Erikoissijoitusrahastoihin
sovelletaan vaihtoehtorahastojen hoitajista annettua lakia ja soveltuvin osin sijoitusrahastolakia. Rahasto on aloittanut toimintansa
12.9.2017.

Osuussarija A B Cc
ISIN F14000266937 Fl14000266945 F14000266952
Osuussarjan tyyppi Tuotto-osuus Tuotto-osuus Tuotto-osuus
Merkintdpalkkio (enint&én) 3% 3% 3%
Merkintdpalkkio (voimassa) 1,0 % 0,8% 0,5%
Lunastuspalkkio (enint&én) 5% 5% 5%
Lunastuspalkkio (voimassa) <2v=5% <2v=5% <2v=5%
2-3v=4% 2-3v=4% 2-3v=4%
3-4v=3% 3-4v=3% 3-4v=3%
4-9v=2% 4-9v=2% 4-9v=2%
0vtaiyli=1% 10vtaiyli=1% 10vtaiyli=1%
Maksetaan Rahastolle Maksetaan Rahastolle Maksetaan Rahastolle
Hallinnointipalkkio p.a. (enintdan) 20% 20% 20%
Hallinnointipalkkio p.a. (voimassa) 0,9 % 08% 0,5%
Tuottosidonnainen palkkio * 20 % 20 % 20 %
Juoksevat kulut ** 1,28 % 118 % 0,88 %
Minimimerkintg 2000 € 500 000 € 5000 000 €

*kk

Rahaston merkintd- ja hallinnointipalkkio lasketaan NAV-arvosta ja lunastuspalkkio lunastettavasta summasta.

Osuudenomistajien oikeus kuulua tiettyyn osuussarjaan tarkistetaan osuudenomistajien aktiivisten toimenpiteiden (kuten esim. kokonais- tai osittaislunastusten, osuuden-
omistajaa koskevien yhtiétapahtumien, osuuksien myyntien ja rahana nostettavan tuotonjaon) yhteydessd rahaston arvonlaskenta-ajankohtana. Vain poikkeustapauk-
sessa osuussarjakohtaisesta minimimerkinndn ja -sijoituksen mddrdstd voidaan harkinnanvaraisesti poiketa taloudelliseen kokonaisasiakkuuteen perustuvasta erityisestd|
syystd. Vakuutusosakeyhtié Henki-Fennian sijoitussidonnaisen vakuutuksen tai kapitalisaatiosopimuksen kautta tehtdvdt sijoitukset kuuluvat aina vdhintddn B-osuussar-
iaan.

*Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan enintddn 20 % Rahaston kalenterivuoden kokonaistuoton siitd osasta, joka ylittdd 6,0 % vertailutuoton (tuottoylite). Tuotto-
sidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 20 % edellisen kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta. Tarkempi kuvaus tuottosidonnaisen palkkion méd-
rdvtvmisestd on annettu idliempdnd kohdassa "Kulut ia palkkiot".

“*Luku kuvastaa rahastosijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja. Juoksevat kulut lasketaan suhteellisena osuutena rahaston kalenterivuoden keskimddrdisestd
NAV-arvosta. Tarkempi kuvaus juoksevista kuluista on esitetty osuussarjakohtaisissa avaintietoesitteissd ja jdljempdnd kohdassa "Kulut ja palkkiot".

*** NAV-arvolla tarkoitetaan Rahaston nettovarallisuutta (Net Asset Value).

Rahaston toiminnan aloituspdiva 12.9.2017
Rahastoyhtid Fennia Varainhoito Oy (tdssd esitteessd Yhtié tai Rahastoyhtid)
Sdilytysyhteisd Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori

Rahaston yleiskuvaus ja sijoituspolitiikka

Fennica Tontit on kiinteistéalan ammattilaisten hoitama erikoissijoitusrahasto, joka sijoittaa varansa vuokralle annettaviin, Suomessa
sijaitseviin rakennettuihin tai rakennettaviin kiinteistéihin (tontit ja muut maa-alueet), jotka soveltuvat kdyttétarkoitukseltaan toimi-
tila- ja/tai asuinrakentamiseen (ml. majoitus- ja vapaa-ajan kiinteistdt sekd yhteiskunnalliset kiinteistdt ja hoivakiinteistdt). Rahasto
sijoittaa suoraan tai vdlillisesti osan varallisuudestaan tontteihin liittyviin tai kokonaan erillisiin asunto- ja kiinteistdosakeyhtididen
osakkeisiin. Rahaston sijoituskohteet voivat sijaita pddkaupunkiseudun liséiksi isoissa kaupungeissa, niiden keskusta-alueilla sekd kas-
vukeskuksina pidettdvilld paikkakunnilla. Vapaa-ajan rakennuksille varatut tontit voivat sijaita merkittdvissd ja vakiintuneissa vapaa-
ajankeskittymissd.

Rahaston tavoite on saavuttaa pitkdlld aikavdlilld aktiivisella rahastonhoidolla ja asetetulla riskitasolla mahdollisimman korkea vuo-
tuinen tuotto, joka muodostuu ensisijaisesti Rahaston omistamien kohteiden vuokratuotoista sekd myyntivoitoista.



Rahasto on tuottorahasto, joka jakaa vahintddn 75 % tilikauden voitosta osuudenomistdijille. Tilikauden voittoa laskettaessa ei huomi-
oida realisoitumattomia arvonmuutoksia. Rahasto hyddyntdd johdannaisia suojaamistarkoituksessa. Rahastolla ei ole vertailuindek-
sid. Rahaston perusvaluutta on euro.

Rahaston sadntdjen muuttaminen ei edellytd Finanssivalvonnan vahvistusta, mutta sGdnndét on toimitettava tiedoksi Finanssivalvon-
nalle. Lisdksi sddnndt on saatettava rahasto-osuudenomistajien tietoon ennen niiden voimaantuloa.

Rahaston velanotto

Rahaston lukuun voidaan ottaa sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa m&drd, joka vastaa enint&dn puolta (1/2)
Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Erityisestéd syystd Rahastolle voidaan ottaa lisdksi vdliaikaista luottoa enint&dn kolmasosa (1/3)
Rahaston varoista (NAV). Rahasto voi pantata omaisuuttaan luottojensa sekd johdannaisvastuidensa vakuudeksi. Panttaus voi tar-
vittaessa kdsittdd Rahaston koko omaisuuden. Rahaston velkaantumisaste ja luotonantajat ilmenevdt Rahaston puolivuotiskatsauk-
sesta ja vuosikertomuksesta. Rahasto saa erityisestd syystd myontdd luottoa omistamalleen kiinteistdyhtidlle. Rahasto ei saa antaa
luottoa kolmannelle osapuolelle. Rahaston luotonottoa koskevien rajojen noudattamista laskettaessa Rahaston ottamia ja sen edel-
leen laskemia luottoja ei kuitenkaan lasketa kahteen kertaan.

Sijoittajakohderyhma

Fennica Tontit sopii sijoittajalle, joka haluaa hajauttaa sijoituksiaan kiinteistéihin ja kiinteistéarvopapereihin. Sijoitusluonteensa vuoksi
Rahasto on tarkoitettu pitkdjdnteiseen kiinteistdsijoittamiseen ja suositeltu sijoitusaika on vadhintddn viisi vuotta.

Rahaston tuottohistoria

Kaikki alla iimoitetut tuotot ovat Erikoissijoitusrahasto Fennica Tontit -rahaston eri osuussarjojen vuotuisia tuottoja pois lukien aloi-
tusvuoden 2017 tuotot, jotka ovat muodostuneet aikavdliltd 12.9.2017 - 31.12.2017. Huomaathan, ettd Rahaston historiallinen tuotto
ei ole tae tulevasta kehityksestd. Arvopaperisijoituksiin sisdltyy aina taloudellinen riski, ja sijoittaja tekee sijoitukset omalla riskilld. Sijoi-
tuksen arvo voi nousta tai laskeaq, ja sijoittaja voi menettdd sijoittamiaan varoja.

Osuussarija : 2017 2018 2019
A 0,4 % 27 % 4,3%
B 05% 2,8% 4,4 %
C 0,5 % 31% 4,7 %

Huomioitavaa :

- Kaikki osuussarjat on perustettu 12.9.2017
- Vuoden 2017 osalta esitetty tuotto muodostuu aikavdliltd 12.9. - 31.12.2017

Rahasto-osuuksien merkintd ja lunastus sekda niiden keskeyttaminen

MERKINTA:

Rahasto-osuuksia voi merkitd vahintddn neljd kertaa vuodessa. SGanndlliset merkintdpdivdt ovat kunkin kalenterivuoden maaliskuun,
kesdkuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen pdivd (Merkintdpdiva). Ellei kyseisen kuun viimeinen pdiva ole pankkipdivéd, Merkintdpdiva
on edellinen pankkipdivd. Rahastoyhtion hallitus voi pddttad, ettd rahasto-osuuksia voidaan merkitd myés muuna kuin edelld mai-
nittuina gjankohtina. Rahastoyhti6 voi lisdksi myontdd poikkeuksia merkintdedellytyksistd kokonaisasiakkuuden perusteella.

Merkintdtoimeksianto tulee toimittaa Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtion asiamiehelle ja merkintdsumman tulee olla maksettu mer-
kintatilille viimeistddn Merkintdpdivdn aikana. Jos merkintdtoimeksianto ja merkintdsumma vastaanotetaan Merkintdpdivdn jdlkeen,
tehdddn merkintd seuraavana Merkintdpdivdnd. Osuudenomistaja saa merkinndstd vahvistuksen Rahastoyhtion verkkopalvelusta
saatavilla olevassa raportissa. Osuustodistuksen osuudenomistaja saa pyydettdessd Rahastoyhtidltd.

Rahasto-osuuden merkintd voidaan maksaa myods Rahastoyhtion hallituksen hyvdksymdlla apporttiomaisuudella. Apporttina  luo-
vutettava omaisuus arvostetaan noudattaen Rahaston sddnndissd mainittuja Rahaston arvon laskemista koskevia periaatteita. Ap-
porttiomaisuudella suoritettu merkintd katsotaan maksetuksi, kun apporttiomaisuus on siirretty Rahaston omistukseen.

LUNASTUS:

Rahasto-osuuksia lunastetaan antamalla Rahastoyhtidlle tai Rahastoyhtién asiamiehelle lunastustoimeksianto ja luovuttamalla
mahdollinen osuustodistus Rahastoyhtidlle.

Sallitut lunastusajankohdat (jdliempdnd "Lunastuspdivd”) vaihtelevat osuussarjakohtaisesti. A-osuussarjan rahasto-osuuksilla on ka-
lenterivuodessa kaksi Lunastuspdivdd, maaliskuun ja syyskuun viimeinen pdivd. B- ja C-osuussarjojen rahasto-osuuksilla on kalen-
terivuodessa vain yksi Lunastuspdivd, syyskuun viimeinen pdivd. Ellei kyseisen kuun viimeinen pdivd ole pankkipdivd, Lunastuspdivd



on edellinen pankkipdivd. Jos lunastustoimeksianto vastaanotetaan lunastusilmoituksen mddrdpdivan jdlkeen, kdsitellddn lunastus
seuraavana Lunastuspdivdnd.

Mikdli lunastustoimeksianto kohdistuu Rahaston osuussarjaan C tai, mikdli saman osuudenomistajan tietylle Lunastuspdivdlle koh-
distuva lunastustoimeksianto ylittdd Rahaston viimeksi julkistetun arvonlaskentapdivan arvon mukaan miljoona (1 000 000) euroaq,
tulee osuudenomistajan toimittaa kirjallinen lunastustoimeksianto sekd mahdollinen osuustodistus Rahastoyhtidlle tai Rahastoyh-
tidén asiamiehelle viimeistddn kuusi (6) kalenterikuukautta ennen Lunastuspdivdd. Mikdli seuraava Lunastuspdiva on ennen kuin
edelld mainittu kuuden (6) kalenterikuukauden jakso on pddttynyt, ja Rahastolla on kyseisend Lunastuspdivand riittdvdsti kateisva-
roja lunastuksen toteuttamista varten, Rahastoyhtion hallitus voi harkintansa mukaan sallia rahasto-osuuksien lunastuksen erilliselld
padatokselld kyseisen Lunastuspdivdn arvoon ja maksaa lunastuksesta saatavat varat rahasto-osuudenomistajan osoittamalle pank-
kitilille siitd huolimatta, ettei lunastustoimeksiannon antamista edeltdvé kuuden (6) kalenterikuukauden jakso ole vield padattynyt.
Tdmd silld edellytykselld, ettei lunastus loukkaa rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta ja on kaikkien osuu-
denomistajien etu.

Mikdli rahastolla on Lunastuspdivdnd riittdvdsti kdteisvaroja lunastuksen toteuttamista varten, rahasto-osuudet lunastetaan lunas-
tuspdivdn arvoon ja maksetaan rahasto-osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille. Mikdli varat lunastuksen toteuttamiseksi on
hankittava myymdlld Rahaston omaisuutta, mddrdytyy rahasto-osuuden lunastusarvo omaisuuden realisaatiohetked IGhimmdn
seuraavan arvonlaskentapdivén rahasto-osuuden arvon mukaan, joka voi olla enintdén kuuden (6) kuukauden padssd Lunastuspdi-
vdstd. Lunastushinta maksetaan tdlléin Rahaston arvon julkistamista seuraavana pankkipdivdnd tai heti kun se on mahdollista.
Osuudenomistajan kanssa voidaan sopia maksusta toisin. Osuuden lunastus voi tapahtua myds luovuttamalla Rahaston sijoitus-
omaisuutta kdyvdstd arvosta.

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-osuuden-
omistajan omistus Rahastossa liséd kohtuuttomasti Rahastoyhtién hallinnollisia velvoitteita. Tdllainen peruste on olemassa, jos osuu-
denomistaja ei tdytd Rahastoyhtiota velvoittavan lainsdddédnnén asettamia vaatimuksia asiakassuhteen voimassaololle. Tdllaisia
tilanteita ovat muun muassa seuraavat:

1) Osuudenomistajaa kohtaan asetetaan pakotteita ja tdllaisten pakotteiden vastainen toiminta tulisi
todenndkadisesti 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 Ra-
hastoyhti6lld ei muuten olisi velvollisuutta;

3) osuudenomistaja on Yhdysvaltojen arvopaperimarkkinasddntelyssd mddritelty yhdysvaltalainen
henkild;
4) osuudenomistaja ei Rahastoyhtion pyynnéstd huolimatta toimita tai pdivitd lakisddteisten velvoit-

teiden toteuttamiseksi valttdmdattomia tietoja; tai

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

MERKINTOJEN JA LUNASTUSTEN KESKEYTTAMINEN:

Rahastoyhtié voi vdliaikaisesti keskeyttdd rahasto-osuuksien merkinndt ja lunastukset, jos Rahastoyhtion kdsityksen mukaan ra-
hasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sitd vaatii (esimerkiksi tilanteessa, jossa rahasto-osuuden arvoa ei
voida luotettavalla tavalla laskeq, laskenta on estynyt, jokin poikkeuksellinen tapahtuma hdiritsee finanssi- ja kiinteistémarkkinoiden
toimintaa, kiinteistdmarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon merkinndistd tulevien varojen sijoittaminen on hanka-
loitunut tai Rahaston varoja jouduttaisiin myymd&dn markkina-arvoa merkittdvésti alhaisemmalla hinnalla).

Yhteystiedot toimeksiantojen vastaanottamiseksi
Postiosoite: Mikonkatu 2, 00100 Helsinki

Sdhkoposti: asiakaspalvelu.varainhoito@fim.com

Puhelin: +358 10 503 7990

Rahaston pankkitili

Pankki: Skandinaviska Enskilda Banken AB (SEB), FI46 3301 0001152172
SWIFT-koodi:  ESSEFIHX

Saagja: Fennia Varainhoito Oy

Viesti: Henkil®- tai Y-tunnus sekd rahaston nimi



Rahaston sijoituskohteet
Pddasialliset sijoituskohteet
1) Suomessa sijaitsevat, vuokralle annettavat tontit ja muut maa-alueet.

2) Suomessa sijaitsevia asuntoja joko suoraan tai vélillisesti koskevat kiinteistdarvopaperit (esimerkiksi asunto- ja kiinteistdosakeyh-
tién osakkeet).

Muut sallitut sijoituskohteet

3) Talletukset luottolaitoksissa tai varainhoitdijilla, edellyttGen ettd talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa
ja erddntyy maksettavaksi viimeistddn 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on ETA-valtiossa.

4) Euroopan valtioiden, julkisyhteisdjen tai muiden yhteistjen liikkeeseen laskemat tai takaamat joukkovelkakirjalainat, muut korkoa
tuottavat arvopaperit ja rahamarkkinavdlineet, jotka ovat ETA-valtiossa kaupankdynnin kohteena joko sddnnellyllé markkinalla tai
monenkeskisessd kaupankdyntijdrjestelmdssd.

5) Joko suoraan tai vdlillisesti sellaista yhteistd sijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuudet tai osakkeet, jotka liittyvat kiinteis-
tOsijoitus- tai kiinteistorahoitustoimintaan.

6) Suomessa tai muussa ETA-valtiossa toimiluvan saaneiden ja kotivaltionsa lainsGdddnnén perusteella sijoitusrahastodirektiivin
edellytykset tdyttdvien sijoitusrahastojen (UCITS) ja erikoissijoitus-rahastojen osuudet (NON-UCITS) sekd yhteissijoitusyritysten
osuudet, jotka voivat olla myés pdrssissd vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF). Rahaston varoja voidaan sijoittaa myés Rahastoyh-
tién hallinnoimien toisten rahastojen (NON-UCITS) osuuksiin.

7) Rakentaminen, kehittdminen ja kiinteistdnjalostustoiminta.

8) Rahaston sijoitustoiminnassa voidaan hyédyntdd vakioituja ja vakioimattomia johdannaissopimuksia, joiden kohde-etuutena voi
olla arvopaperi, korko, kiinteistd, kiinteistdarvopaperi, muu varallisuus tai téllaisen kohde-etuuden hinnan kehitystd kuvaava indeksi
tai tunnusluku. Johdannaissopimuksia voidaan hyddyntdd vain suojaamistarkoituksessa. Vakioitujen johdannaissopimusten on ol-
tava ETA-valtiossa kaupankdynnin kohteena joko sddnnellylld markkinalla tai monenkeskisessd kaupankdyntijérjestelmdssd.

Vakioimattoman johdannaissopimuksen vastapuolena voi olla luottolaitos tai sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka on ETA-valtiossa
tai yhteiso, jonka kotipaikka on jossakin muussa OECD-valtiossa ja johon sovelletaan ja joka noudattaa toiminnan vakautta koskevia
sGdntojd, jotka vastaavat Euroopan yhteison lainsdddantod.

Sijoitusrajoitukset

a) Rahaston kokonaisvaroista vahintddn 3/5 (GAV) on aina sijoitettava Suomessa sijaitseviin kiinteistdihin tai tdllaisia kiinteistdja
koskeviin kiinteistoarvopapereihin. Tdstd vaatimuksesta Rahasto voi tilapdisesti poiketa Rahastoa perustettaessa ja rahasto-osuuk-
sien merkinndn tai lunastuksen yhteydessd sekd myydessddn tai hankkiessaan kiinteistsjd tai kiinteistéarvopapereita sekd milloin
Rahaston varoja ei voida tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolitiikan mukaisiin kiinteistoihin taikka kiinteistéarvopaperei-
hin.

b) Rahaston varoista enint&dn 20 % (NAV) voidaan sijoittaa kohdassa 3) tarkoitettuihin saman luottolaitoksen tai varainhoitajan
vastaanottamiin talletuksiin.

¢) Rahaston varoista enintddn 20 % (NAV) voidaan sijoittaa edelld kohdassa 4) tarkoitetun saman liikkeeseenlaskijan joukkovelka-
kirjalainoihin, muihin korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavdlineisiin.

Kohtien b) ja c) sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtend kokonaisuutena on pidettévd kirjanpitolain mukaan samaan konserniin kuu-
luvia yhteisdjd. Tdmdn estdmdattd samaan konserniin kuuluvien eri yhteisdjen liikkkeeseen laskemiin arvopapereihin ja rahamarkki-
navdlineisiin voidaan kuitenkin sijoittaa yhteensd enintddn 20 % Rahaston varoista (NAV).

d) Rahaston varoista enintddn 15 % (NAV) voidaan sijoittaa edelld kohdassa 5) tarkoitettuihin sijoituskohteisiin. Mikdli Rahastolla on
madrdysvalta edelld kohdassa 5) tarkoitetussa sijoituskohteessa, tétd rajoitusta ei kuitenkaan sovelleta, vaan sijoitusrajoja tarkas-
teltaessa mddrdysvaltayhtion sijoituskohteet katsotaan Rahaston omistuksiksi.

e) Rahaston varoista enintddn 15 % (NAV) voidaan sijoittaa edelld kohdassa 6) tarkoitettuihin sijoituskohteisiin. Mainittu enimmdis-
mddrd voidaan sijoittaa myés saman Suomessa tai muussa ETA-valtiossa toimiluvan saaneen ja kotivaltionsa lainsGdd&dnnon perus-
teella sijoitusrahastodirektiivin edellytykset tdyttdvan sijoitusrahaston osuuksiin (UCITS) tai saman kohdassa 6) mainitun erikoissijoi-
tusrahaston (NON-UCITS) tai yhteissijoitusyrityksen osuuksiin, jotka voivat olla my&s pérssissé vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF).

Rahaston varoja ei voida sijoittaa osuuksiin sellaisissa edellé kohdassa 6) mainituissa sijoitusrahastoissa, erikoissijoitusrahastoissa ja
yhteissijoitusyrityksissd, jotka sddntdjensd tai yhtidjdrjestyksensd mukaisesti voivat sijoittaa enemman kuin 10 % (NAV) varoistaan
toisten sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen tai yhteissijoitusyritysten osuuksiin.



f) Rahaston varoista enint&dn 20 % (NAV) voidaan sijoittaa kohdassa 7) tarkoitettuun rakentamiseen, kehittdmiseen ja kiinteisténja-
lostustoimintaan.

g) Kohdassa 8) yksildityjen vakioitujen johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa yhteensd enintddn 50 % Rahaston arvosta
(NAV).

Vaihtoehtorahastojen hoitaja

Rahastoa hallinnoi Fennia Varainhoito Oy. Yhtién Y-tunnus on 2392951-7 ja se on perustettu 1.3.2011. Yhtién toimialana on toimia
vaihtoehtorahastojen hoitajana. Finanssivalvonta on mydntdnyt Yhtidlle vaihtoehtorahastojen hoitajia koskevan lain mukaisen toi-
miluvan toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Yhtion kotipaikka on Helsinki. Yhtié kuuluu S-Pankki-konserniin.

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 jasen)
johtdja, Strategia, kehitys ja IT, S-Pankki

Fennia Varainhoito Oy:n toimitusjohtaja

Rahastoyhtién toimitusjohtajana toimii Eero Eriksson.
Sadilytysyhteiso

Rahaston sdilytysyhteisdnd toimii Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori (jéljempdnd Sdilytysyhteisd). Séi-
lytysyhteisdn pddasiallinen 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 Sdilytysyhteisolle sovellettavan sdéintelyn mukaisten tehtdvien hoitamisesta. Sdilytysyh-
teisd voi kdyttdd tehtdviensd hoitamisessa apunaan sdilytyspalvelutehtdviin - erikoistuneita Finanssivalvonnan tai sitd vastaavan
ulkomaisen viranomaisen valvonnassa olevia yhteisdjd.

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

Sdilytysyhteis6 voi kdyttad arvopaperien sdilyttdmisessd yhtd tai useampaa alisdilyttdjdad. Sdilytysyhteisé ei ole siirtdnyt sdilytysyh-
teis6d koskevia muita tehtdvid tai vastuita kolmansille tahoille. Mikdli Sdilytysyhteiso siirtdisi nditd toimintoja jollekin luotettavalle
kolmannelle taholle, sdilytystoimintojen siirtdminen ei vaikuta sdilytysyhteison vastuuseen, jollei se ole vapautunut vastuustaan
sddntelyn mukaisesti.

Jollei vaihtoehtorahastojen hoitajista annetussa laissa toisin sdddetd, Sdilytysyhteison on huolimattomuudestaan riippumatta kor-
vattava Rahastolle ja sen sijoittajalle mainitun lain 15 luvun 2 §:n 1 momentin mukaisesti sdilytettdvdnd olleen rahoitusvdlineen me-
nettdmisestd aiheutunut vahinko. Sdilytysyhteisé on velvollinen korvaamaan vahingon, jonka se on tahallaan tai huolimattomuu-
desta aiheuttanut Rahastolle tai sen sijoittajalle vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten
tai mddrdysten vastaisella menettelylld tai velvollisuuksiensa laiminlydnnilld.

Vahinkoa ei kuitenkaan ole korvattava, jos Sdilytysyhteiso voi osoittaa, ettd vahinko on aiheutunut sellaisesta ulkopuolisesta epdta-
vallisesta ja ennalta arvaamattomasta seikasta, jota Sdilytysyhteisé ei ole voinut estdd ja jonka seurauksia se ei kaikkea huolellisuutta
noudattaen ole voinut vdlttdd. Sdilytysyhteisd ei myoskddn vastaa muusta syystd aiheutuneesta vahingosta, mikdli se on noudatta-
nut toiminnassaan normaalia huolellisuutta ja jollei soveltuvasta pakottavasta lainsddddnnéstd muuta johdu. Sdilytysyhteisé ei vas-
taa missddn tapauksessa tai tilanteessa Rahastoyhtidlle, Rahaston sijoittajalle tai muulle taholle aiheutuneesta vdlillisestd vahin-
gosta.

Sdilytysyhteison on tunnistettava, hoidettava ja valvottava mahdollisia eturistiriitoja. Sdilytysyhteiso ilmoittaa Rahastoyhtidlle tun-

nistamistaan eturistiriidoista, jotka Rahastoyhtié sen jdlkeen asettaa Rahaston sijoittajien saataville rahastoesitteeseen tai muulla
soveltuvalla tavalla.

Viranomaisvalvonta

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


mailto:kirjaamo@finanssivalvonta.fi

Tilintarkastaja

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

Keskuskauppakamarin hyvdksyma kiinteistonarvioitsija

Rahasto kayttdd kiinteistdkohteiden arvioinnissa vain Keskuskauppakamarin hyvédksymid kiinteisténarvioitsijoita (KHK-arvioitsija).
Tallg hetkelld arvioinnista vastaa GEM Property Oy.

Rahaston riskit

Fennia Varainhoito Oy:n hallitus arvioi sddnndllisesti Rahaston riskienhallintaa sen keskeisten riskien osalta. Fennia Varainhoito Oy:n
hallitus on vahvistanut asianmukaiset ja tehokkaat jérjestelyt, menettelyt ja tekniikat, joiden avulla Yhtié kykenee ajantasaisesti
hallitsemaan Rahastoon kohdistuvat riskit sekd varmistamaan, ettd kokonaisriskille lainsGdddnndssd ja Rahaston sddnndissd asetet-
tuja rajoja noudatetaan.

Toimialariski

Toimialariskilld tarkoitetaan Rahaston kiinteistokohteiden (tontit ja muut maa-alueet) vuokralaisten toimialakehityksen vaikutusta
rahasto-osuuden arvoon. Kiinteistédn tai sen kdytettdvyyteen oleellisesti liittyvissd toimialoissa tapahtuvilla muutoksilla on usein
vaikutusta suoraan kiinteiston arvoon. Toimialat liittyvét myds yleensd tiettyyn tai tiettyihin sijoitusalakategorioihin, jolloin niiden
arvo saattaa tietyn toimialan muutosten seurauksena vaihdella.

Toimialariskid hallitaan huomioimalla Rahaston sijoituskohteiden hajautus muun muassa maa-alueiden ja asuntojen keskindisen suh-
teen kautta sekd maa-alueiden kdyttétarkoituksen perusteella. Sijoitusstrategian noudattaminen sijoitustoiminnassa ja tdmdn nou-
dattamisen valvonta ovat keskeisin tapa hallita myds toimialariskid. Toimialariskin hallintaan kuuluu Rahaston kannalta merkittdvim-
pien toimialojen muutosten seuranta.

Kohderiski

Kohderiskilld tarkoitetaan Rahaston jonkin kiinteistokohteen (ensisijaisesti maa-alueiden ja toissijaisesti asuntojen tai maa-alueilla
sijaitsevien rakennusten) ominaisuuksien heikkenemisestd aiheutuvaa omaisuuserdn arvon merkittévad alenemista. Salkku voikoos-
tua yhdestd tai useammasta  kiinteistosijoituksesta tai kiinteddn omaisuuteen liittyvistd kiinteistéarvopapereista, jolloin yksittdistd
kiinteistdd tai kiinteistdarvopaperia koskevat tapahtumat voivat vaikuttaa merkittdvdsti Rahaston tuottoon.

Kohderiskid hallitaan huolellisella kiinteistokohteiden ja kiinteistdihin kohdistuvien kiinteistdarvopapereiden valinnalla, jonka perus-
tana on Rahaston kiinteistéasiantuntijoiden perusteellinen kohteiden arviointi. Maa-alueiden osalta keskeisessé roolissa ovat muun
muassa kaavoitukseen ja sopimuksellisiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin liittyvdt ominaisuudet ja niiden hallinta osto- ja myyntitilanteen
lisdksi omistusaikana. Asuntojen osalta seurataan ja huomioidaan asunto-osakeyhtidistd ja hallittavasta huoneistosta saatuja teknisid
ja taloudellisia tietoja huolellisen omistajan tavoin.

Maantieteellinenriski

Maantieteelliselld riskilld tarkoitetaan Rahaston tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittuviin kiinteistdsijoituksiin liittyvdd riskid, jol-
loin sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla voi olla merkittdvd ja ennakoimaton vaikutus Rahas-
ton sijoitusten tuottoon ja likvidiyteen.

Rahaston sijoituksista pddosa on sijoitettava Suomessa  sijaitseviin kiinteistoihin tai tdllaisiin kiinteistdihin kohdistuviin kiinteistéarvo-
papereihin. Tdlldin Suomen taloudellisilla ja poliittisilla olosuhteilla on merkittédvd vaikutus Rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidiy-
teen.

Rahasto voi sijoittaa varansa eri alueille Suomessa. Maantieteellistd riskid pienennetddn hajauttamalla sijoituksia strategian mukaisesti
Suomessa maantieteellisesti. Riskid pienentdd myds se, ettd Rahaston kiinteistdsijoitukset sijaitsevat pddosin isoissa kaupungeissa ja
kasvukeskuksissa.

Vuokraustoimintaan liittyvd riski

Vuokraustoimintaan liittyvdlld riskilld tarkoitetaan riskid siitd, ettd Rahasto ei saa vuokrattua ostettuja tontteja, muita maa-alueita
tai asunto- tai kiinteistéosakeyhtididen osakkeiden perusteella hallittavia huoneistoja tai muita tiloja, tai niitd ei saada vuokrattua
odotetulla vuokratasolla. Kaikkien kiinteistosijoitusten osalta mahdolliset vuokranmaksuhdiriét ovat osa vuokraustoimintaan liittyvad
riskid ja myos likviditeettiriskid. Tonttien ja muiden maa-alueiden vuokraus tapahtuu Idhtékohtaisesti niiden ostohetkelld pitkdllé
vuokrasopimuksella, jolloin niihin liittyvdt vuokraustoiminnan riskit ovat luonteeltaan sopimusteknisid ja/tai liittyvét sopimuskauden
ennenaikaiseen keskeytymiseen.

Rahasto arvioi ja huomioi ostohetkelld ostettavan sijoituskohteen vuokrausriskin. Ostohetkelld Rahasto teettdd ulkopuolisilla toimi-



joilla tarvittavat erillisselvitykset kuten esim. due diligence -selvitys ja KHK-arvio. Lisdksi Rahasto hallitsee omistusaikanaan vuokraus-
toimintaan liittyvdd riskid kdyttdmdlld alan ammattilaisia vuokralaisten hankinnassa (asuntojen osalta) sekd valitsemalla vuokralai-
set huolellisesti.

Markkinariski

Markkinariskilld tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa tappioriskid, joka johtuu Rahaston sijoituskohteiden markkina-arvon vaihte-
lusta. Vaihtelu aiheutuu markkinamuuttujien kuten korkojen, inflaation, sijoitusmarkkinan tai lainsGéddénnén muutoksista. Rahastoon koh-
distuu markkinariskid sen sijoituskohteiden sekd toimintaympdristdn osalta. Sijoituskohteiden arvonmuutoksista johtuvan riskin seu-
rauksineen kantavat Rahaston osuudenomistajat.

Markkinariskin hallinnassa Rahaston toimintaa ohjaavat ja rajaavat Rahaston sGénnét, sijoitusstrategia seké Rahaston kulloinenkin
lainadokumentaatio. Rahasto seuraa osana pdivittdistd toimintaansa muun muassa korko- ja inflaationoteerauksia ja -ndkemyksid
sekd muiden markkinamuuttujien muutoksia.

Kiinteistdihin kohdistuva markkinariski koostuu arvonmuutosriskistd, joka johtuu yleisimmin kiinteistémarkkinan tuottovaateen tai
vuokramarkkinan muutoksista. Sekd tuottovaateen ettd vuokramarkkinan muutosten osalta Rahaston riski on avoin; sijoitustoimin-
nan tarkoituksena on ottaa kiinteistémarkkinariskid valikoitujen kiinteistdsijoitusten kautta. Riskid hallitaan toimimalla Rahaston si-
joitusstrategian mukaisesti valitsemalla salkunhoidon ndkemyksen mukaan joko vakaampia tai riskillisempid kiinteistokohteita.

Rahaston kdytdssd oleva korollinen vieras pddoma altistaa Rahaston korkoriskille. Riskejd hallitaan korkosuojauksella sekd Rahaston
velanottoa sadtamalla.

Operatiivinen riski

Operatiivisella riskilld (toimintariski) tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaarriskid, joka johtuu Rahastoa hallinnoivan yhtion riittdmétts-
mistd sisdisistd menettelyistd ja henkilihin tai jarjestelmiin  liittyvistd puutteista tai ulkoisista tapahtumista ja johon siséltyvat oikeu-
delliset ja sopimusriskit sekd Rahaston kdyttdmistd kaupankdynti-, selvitys- ja arvonmddritysmenettelyistd johtuvat riskit.

Rahastoa hallinnoivassa yhtioéssd tunnistetaan ja kuvataan Rahaston liiketoiminnan kannalta tdrkeimmdat prosessit. Prosessien eri
vaiheisiin asetetaan riittdvat kontrollit, joiden taso arvioidaan sddnndéllisesti ja erityisesti, kun toiminnan sisdltd tailaajuus muuttuvat
tai prosesseihin tehdddn muutoksia.

Rahaston toiminnan kannalta kulloinkin keskeisimmat operatiiviset riskit tunnistetaan ja hallintakeinot sekd vastuuhenkildt mdadrite-
tadn sadnnollisesti toteutettavassa operatiivisten riskien kartoituksessa.

Likviditeettiriski

Likviditeettiriskilla tarkoitetaan riskida siitd, ettd Rahaston sijoituksissa olevaa positiota ei voida myydd, muuttaa rahaksi tai sulkea
vdhdisin kustannuksin riittdvdn lyhyessd ajassa ja ettd tdmd vaarantaa Rahaston kyvyn hoitaa osuuksien lunastuksen osuudenomis-
tajan vaatimuksesta. Osin likviditeettiriski muodostuu Rahaston avoimesta luonteestaq; sijoituksia Rahastoon voi tulla kvartaaleittain
ja lunastuksia puolivuosittain. Likviditeettiriski realisoituu silloinkin, kun Rahastolle tulee kerralla tai sielté poistuu kerralla paljon hallin-
noitavia varoja. Toisaalta likviditeettiriski muodostuu Rahaston toiminnan mukanaan tuomasta riskistd ja Rahastolle asetettujen likvi-
diteettivaatimusten tdyttdmisestd. Likviditeetin osalta mddrdyksid on Rahaston sddnndissd, sijoitusstrategiassa ja mahdollisesti Ra-
haston rahoitussopimuksissa.

Likviditeettiriskid hallitaan seuraamalla tilivaroja ja maksuvalmiutta jatkuvasti osana operatiivista toimintaa. Osa hallintaa ovat sys-
temaattiset ja mddrdmuotoiset toimintatavat ja tarkastuspisteet osana pdivittdistd kassanhallintaa ja arvonlaskentaprosessia. Lik-
viditeettiriskid pienennetddn pitdmdlld tarvittaessa osa Rahaston varoista likvideissd sijoituksissa, kuten esimerkiksi pankkitalletuk-
sissa, ja pitdmdlla rahaston velkaisuusaste sellaisena, ettd Rahasto voi kasvattaa vieraan pddoman mddrdd ja siten turvata likvidi-
teettid.

Rahoitusriski

Rahoitusriskilld tarkoitetaan pitkdaikaisen rahoitustarpeen kattamiseen liittyvdad riskid, johon liittyy vaara rahoituksen Idhteistd. Ra-
hoitusriskid syntyy my®&s silloin, kun sijoitusten ja velkojen maturiteetit poikkeavat toisistaan, kuten esimerkiksi rahoitettaessa Rahas-
toa lyhytaikaisilla luotoilla sijoitusten ollessa pitkdaikaisia. Rahoitusriskind voidaan pitdd myds riskid rahoittajien perimien korkomar-
ginaalien nostamisesta, mikd nostaisi Rahaston rahoituskustannuksia.

Rahoitusriskié hallitaan rajoittamalla Rahaston luotonottoa. Lisdksi rahoittajille laaditaan sadnnéllisesti lainasopimusten mukaiset
kovenanttilaskelmat, joita varten Rahasto seuraa rahoituskovenantteja ja ottaa ne huomioon tehdessddn investointi- ja rahoitus-
pddtoksia

Vastapuoliriski

Vastapuoliriskilld tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa tappioriskid, joka johtuu siitd, ettd liiketoimen vastapuoli saattaa laiminlyodd
velvoitteensa. Rahaston toiminnassa identifioituja vastapuoliriskejd liittyy esimerkiksi sijoittamiseen (likvidien varojen sijoittaminen
ja kiinteistdsijoittaminen), vuokraamiseen, vakuuttamiseen, rahoitukseen ja korkosuojaukseen, kiinteistdpalveluiden johtamiseen,
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KHK-arviointiin, kirjanpitoon ja tilintarkastukseen, jérjestelmiin ja niiden toimittajiin, neuvonantdjiin ja palveluntuottaijiin. Erilaisia vas-
tapuolia ovat siten vuokralaiset, rahoittajat, luotonantajat sekd palveluntuottajat.

Vastapuoliriskid pienennetddn toimimalla mm. sijoittamisen, rahoituksen ja vakuuttamisen osalta isojen, tunnettujen, hyvdmaineis-
ten ja vakavaraisten vastapuolten kanssa. Merkittdvié vuokrasopimuksia tai yhteistyosopimuksia solmittaessa arvioidaan vastapuo-
liriski huolellisesti silld hetkelld kdytettdvissd olevien tietojen pohjalta. Lisdksi vastapuoliriskid pienennetddn sijoitusrajoituksilla, vas-
tapuolille asetetuilla vaatimuksilla sekd kdyttdmdalla markkinoilla vakioituja sopimuksia.

Yhteiskunnallinen riski

Yhteiskunnallisella riskill& tarkoitetaan riskid, joka aiheutuu jostakin yhteiskunnallisesta, valtiollisesta tai institutionaalisesta p&dtok-
sestd, jonka vaikutukset ovat usein kollektiivisia ja vaikuttavat Rahaston liikketoiminnan lisdksi myos muiden samalla alalla tai samassa
liiketoiminnassa mukana olevien toimintaan. Tdllainen riski voisi aiheutua esimerkiksi kaavoituksen muuttumisesta, poliittisesta pda-
toksestd tai poliittisesta ilmapiiristd, sddntelyn muutoksesta (Suomessa, EU:ssa tai muualla) tai verotuksen muutoksista.

Yhteiskunnallista riskid voidaan hallita sijoitusten hajautuksen avullg, jolloin vaikutukset kohdistuvat mahdollisesti vain osaan sijoi-
tuksista. Yleensd merkittdvia yhteiskunnallisia ja poliittisia pdatoksia edeltdd julkinen keskustelu ja asian kdsittely eri paddtdksenteko-
asteillq, jolloin on mahdollista ennakoida ja varautua riskin toteutumiseen ja ndin minimoida tai rajoittaa sen mahdollisia vaikutuksia.
Toisinaan ennakoinnilla tarkoitetaan myds aktiivista vaikuttamista esim. uuden lainsddddnnén osalta. Myos sopimusteknisesti voi-
daan ohjata tiettyjd riskejd vastapuolen vastuulle.

Force Majeure -riski

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

Force Majeure -riskeihin voidaan varautua riskienhallinnassa vain rajallisesti. Rahaston sijoitusten hajautuksella voidaan osittain va-
rautua esimerkiksi alueellisiin luonnonkatastrofeihin. Riski pienenee myés vastapuolten hajauttamisella sekd sijoituskohteiden va-
kuuttamisella siltd osin, kun salkunhoito arvioi vakuuttamisen tarkoituksenmukaiseksi. Rahastoyhtién jatkuvuussuunnitelmassa on
mddritelty varajdrjestelyt poikkeuksellisten tilanteiden varalta.

Rahaston toimintaan voi liittyd myds riskejd, joita ei ole pystytty tunnistamaan tai joita ei ole tdssd lueteltu. Tdllaisilla riskeilld voi olla
merkittdvd vaikutus Rahaston arvoon ja tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riski sijoitettujen varojen menettdmisestd.

Vastuuriskien kattaminen

Rahastoyhtiélld on ammatillinen vastuuvakuutus ja riittdvét omat varat sen huolimattomuudesta aiheutuneiden vahinkojen korvaa-
miseksi, joista vaihtoehtorahastojen hoitaja on vaihtoehtorahastojen hoitajasta annetun lain mukaan vastuussa.

Eturistiriidat

Rahastoyhtion toiminta muodostuu vaihtoehtorahastojen hallinnoinnista, ja siind yhteydessd saattaa syntyd tilanteitq, joissa kahden
osapuolen edut ovat ristiriidassa toisensa kanssa. Tdllainen tilanne voi syntyd esimerkiksi kahden sijoittajan, Rahastoyhtion, ulkois-
tetusta toiminnosta vastaavan ulkopuolisen yhtion, samaan konserniin kuuluvan toisen yhtion ja ko. yhtididen tydntekijéiden vdlilla.

Rahastoyhtié soveltaa tiettyjd kirjallisia toimintaperiaatteita ja on ryhtynyt rakenteellisiin ja hallinnollisiin toimenpiteisiin tunnistet-
tujen eturistiriitojen hallitsemiseksi.

Rahastoyhtién ennalta ehkdisevistd toimenpiteistd huolimatta eturistiriitoja voi syntyd. Tdllin Rahastoyhtié ilmoittaa ko. osapuolille
siitd ja ryhtyy tarvittaviin toimenpiteisiin eturistiriidan poistamiseksi. Lisdtietoja eturistiriitojen hallinnasta on saatavissa Rahastoyh-
tiolta.

Rahasto voi kdyttéd Rahastoyhtion tytdryhtidn Fennia Kiinteistét Oy:n (Y-tunnus 222913926-8) tarjoamia palveluita, muun muassa
kiinteistokehityksen, korjausrakentamisen valvonnan sekd hankekehittdmisen ja rakennuttajakonsultoinnin osalta edellyttden, ettd
kyseisten palveluiden ehdot ovat kilpailukykyisid. Rahastolla ja Rahastoyhtiolld 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 Rahastoyh-
tion hallitus on pddttanyt palkkioiltaan toisistaan poikkeavista rahasto- osuussarjoista. Rahastoyhtion hallitus on vahvistanut kul-
loinkin liikkeelle laskettavien osuussarjojen merkintdedellytykset, jotka julkaistaan rahastoesitteessd. Rahastoyhtio voi lisdksi myon-
tad poikkeuksia merkintdedellytyksistd kokonaisasiakkuuden perusteella.



Kulut ja palkkiot
Merkintd- ja lunastuspalkkiot

Rahastoyhtiélla on oikeus perid rahasto-osuuden merkinndstd palkkiona enint&dn kolme (3) prosenttia merkintdsummasta ja veloit-
taa kdsittelykulu rahasto-osuuden siirron rekisterdinnistd. Rahasto-osuuden lunastuksesta Rahastoyhtid veloittaa palkkiona enin-
tdan viisi (5) prosenttia rahasto-osuuden NAV-arvosta médrdytyen rahasto-osuuden sijoitusajan perusteella. Sijoitusaikaa lasketta-
essa osuudelle kertyvd tuotto katsotaan osaksi kutakin merkintderdd. Lunastuspalkkio maksetaan Rahastolle.

Rahastoyhtion hallitus madrittelee palkkioiden ja kdsittelykulujen mdaaran. Tiedot kulloinkin sovellettavista merkintd- ja lunastuspalk-
kioiden mddristd on ilmoitettu rahastoesitteessd ja avaintietoesitteessd.

Hallinnointipalkkio

Rahastoyhtié saa korvauksena toiminnastaan hallinnointipalkkion, joka on enintddn kaksi (2) prosenttia vuodessa laskettuna Rahas-
ton NAV-arvosta. Kiintedn hallinnointipalkkion suuruus lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunakin arvonlaskentapdivdnd sisdl-
tden edellisen jakson palkkiot arvonlaskentapdivdn mukaisesta Rahaston NAV-arvosta ja suoritetaan Rahastoyhtidlle jélkikdteen.
Hallinnointipalkkio vdhennetddn siten rahasto-osuuden arvosta, eikd palkkiota veloiteta osuudenomistajalta erikseen.

Tuottosidonnainen palkkio

Rahaston varoista veloitetaan kalenterivuoden vaihteessa tuottosidonnaisena palkkiona 20 % siitd Rahaston yhden kalenterivuoden
kokonaistuoton osastaq, joka ylittéd 6,0 % NAV-arvosta. Tuottosidonnaisena palkkiona veloitetaan kuitenkin korkeintaan 20 % edellisen
kalenterivuoden alusta lasketusta tuotosta. Mikdli kahden kalenterivuoden historiallinen tuotto ei ole saatavillg, veloitetaan tuotto-
sidonnainen palkkio ilman kyseistd rajoitetta. Edellisen kalenterivuoden alusta lasketun tuoton ollessa negatiivinen, ei tuottosidon-
naista palkkiota veloiteta. Rahaston kokonaistuotto lasketaan rahasto-osuuden arvonmuutoksesta lisdttynd vuoden aikana tapahtu-
neella tuotonjaolla.

Tuottosidonnainen palkkio lasketaan Rahaston NAV-arvosta hallinnointipalkkion véhentdmisen jalkeen. Mahdollinen tuottosidonnai-
nen palkkio veloitetaan kalenterivuoden pddttyessd. Kalenterivuoden kuluessa Rahaston arvonlaskennassa huomioidaan varauksena
arvonlaskentapdivddn mennessd kertyneet laskennalliset tuottosidonnaiset palkkiot.

Tilanteessq, jossa yhden vuoden kokonaistuotto ylittdd 6,0 % (ylite positiivinen) ja samaan aikaan kahden vuoden kokonaistuotto on
positiivinen, Rahastosta veloitetaan tuottosidonnaisena palkkiona 20 % joko ylitteestd tai kahden vuoden kokonaistuotosta sen pe-
rusteella, kumpi on sijoittajan kannalta edullisempaa. Mikdli yhden vuoden kokonaistuotto ei ylitd 6,0 % tai kahden vuoden kokonais-
tuotto ei ole positiivinen, ei tuottosidonnaista palkkiota veloiteta.

Tuottosidonnaiseen palkkioon liittyy viisi vaihtoehtoista skenaariota. Skenaariot on esitetty alla olevassa taulukossa. Taulukon so-
luissa oleva > -merkki tarkoittaq, ettd tdma luku on suurempi kuin < -merkilld merkitty luku samalla rivilla.

'YHDEN VUODEN KAHDEN VUODEN TUOTTO TUOTTOSIDONNAINEN PALKKIO
SKENAARIO  TUOTON YLITE
1 Tayttyy (<) Positiivinen (>) 20 % vuoden tuoton 6,0 % ylittdvdstd osasta
) Tayttyy (>) Positiivinen (<) 20 % kahden vuoden tuotosta
3 Tayttyy Negatiivinen Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta
4 Ei téyty Positiivinen Tuottosidonnaista palkkiota ei veloiteta
5 Ei taiyty Negatiivinen Tgottosidonnoisto palkkiota on voitu veloittaa aikaisem-
min

Rahastoyhtion hallitus vahvistaa kunkin rahasto-osuussarjan tuottosidonnaisen palkkion mddrdn. Tarkemmat tiedot kulloinkin sovel-
lettavista palkkioista on ilmoitettu rahastoesitteessd ja avaintietoesitteessd.

Sdilytyspalkkio

Rahaston arvopapereiden sdilyttdmisestd ja Sdilytysyhteison muista lakiin perustuvista tehtdvistd maksetaan Sdilytysyhteisolle Ra-
haston varoista palkkio, joka perustuu Sdilytysyhteison ja Rahastoyhtion vdliseen sdilytyssopimukseen.

Operatiiviset toiminnot

Operatiivisilla toiminnoilla tarkoitetaan kiinteistokohteen hallintoa, 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 ja omistamiseen liittyvét kulut, joita ovat ainakin seuraavat:

Tonttien, muiden maa-alueiden ja noteeraamattomien kiinteistéarvopapereiden omistamisesta ja myynteihin taikka hankintoihin liit-
tyvdstd kaupankdynnistd aiheutuvat kulut riippumatta siitd johtaako kaupankdyntiprosessi kaupan toteuttamiseen. Namda kulut pi-
tavat sisallddn muun ohessa kaikki omistamiseen ja kaupankdyntiin liittyvat taloudellisten ja kaupallisten neuvonantajien, teknisten ja
ympdristdasioiden asiantuntijoiden, lainopillisten neuvonantajien sekd muiden kulloisessakin kiinteiston taikka kiinteistéarvopaperin
kaupassa kdytettyjen asiantuntijoiden ja neuvonantajien palkkiot sekd Rahastoyhtidlle hankintaprosessista aiheutuneet erilliskus-
tannukset.

Rahaston toiminnassa kdytettyjen kirjanpitdjien, neuvonantajien, asiamiesten, Rahaston tilintarkastajien ja asiantuntijoiden palkkiot,
pitden sisdllaén muun ohessa Rahaston kaikesta taloudellisesta raportoinnista, omistettujen kiinteistdjen kehittdmisen taikka kor-
jaamisen suunnittelusta aiheutuneet kustannukset sekd muut vastaavatkustannukset.

Rahaston rahoituksesta aiheutuneet korkokulut, toimitusmaksut, toimenpidepalkkiot ja rahoituksen jdrjestéimisessd mahdollisesti
kdytettyjen asiantuntijoiden kdyttédmisestd aiheutuneet kustannukset. Rahaston kiinteistdsijoitusten arvostuksesta (ml. Keskuskaup-
pakamarin hyvéksymien kiinteistdnarvioitsijoiden arviot) aiheutuvista kustannuksista ja niistd kustannuksista, jotka aiheutuvat ap-
porttiomaisuuden ominaisuuksien ja arvon selvittdmisestd, vastaa Rahasto.

Muut kulut ja tuotot

Rahasto voi saada palkkionpalautuksia Rahaston sijoitustoiminnassa kdytettdviltd arvopaperinvdlittdjiltd. Rahastoyhtid siirtdd saadut
palkkionpalautukset rahastolle sen kaikkien osuudenomistajien eduksi.

Rahasto-osuuden arvoon vaikuttava kulujen jaksotusjérjestelmd

Jaksotusmenetelmd koskee sijoitusten hankinnasta ja rahaston rahoituksesta aiheutuvia kertaluonteisia kuluja. Jaksotusmenetel-
mdssd osuuden arvoon lisatddn erq, joka vastaa jaksotettuja ja tasaisesti maksimissaan viiden vuoden kuluessa poistettuja kuluja.
Jaksotusaika voi olla perustellusti lyhempi sijoituksen tai rahoituksen pituuden vaikutuksesta. Mikdli hankinnasta luovutaan tai ra-
hoitus pddttyy ennen kulujen jaksotusajan pddttymistd, kirjataan jaksotuksesta jdljelld olevat erdt sen kvartaalin kuluksi, jolloin han-
kinnasta on luovuttu tai rahoitus on pddttynyt. Jaksotuksen vuoksi rahasto-osuuden arvo on suurempi, kuin mitd se olisi ilman kulu-
jaksotusta, jolloin se pienentdd osuuden omistajan merkinndssd saamaa rahasto-osuuksien mddrdd ja puolestaan lisdd lunastuksesta
saatavaa summaa. Menetelmd on perusteltu sijoitusten pitkdaikaisesta luonteesta johtuen ja sen avulla tasataan kulujen vaikutusta
rahaston arvoon ja samalla edistetddn rahasto-osuuden omistajien yhdenvertaisuutta eri sijoitusajankohtina.

Esimerkki jaksotuksen laskemisesta hankintatilanteessa, johon sovelletaan viiden vuoden jaksotusta: Hankintakulua poistetaan vii-
den vuoden jaksotusajalla tasaisesti viisi prosenttia vuosineljdnnestd kohti, ja ensimmdinen poisto tehdddn sind vuosineljdnneksend,
kun kiinteistd on hankittu. Toteutumatta jéddneiden hankintojen kuluja tai kiinteistdjen rakentamiskustannuksia ei jaksoteta. Jakso-
tetun kuluerdn suuruus ilmoitetaan Rahaston vuosikertomuksessa. Jaksotusmenetelmdn vuoksi rahasto-osuuden arvon kehitys on
esimerkiksi kiinteistdjd hankittaessa suotuisampi kuin ilman menetelmdd. Vastaavasti, jos Rahasto ei tee hankintoja, jaksotettuun
kuluerddn liittyvdt poistot heikentdvat osuuden arvon kehitystd.

Rahasto-osuus
Rahastoyhti6 on laskenut liilkkeeseen kolme osuussarjaq, joissa on tuotto-osuuksia.
Tuoton maksaminen

Rahastoyhtion varsinainen yhtickokous padttdd osuudenomistajille jaettavasta osuuksien tuotosta ja sen maksamisesta. Rahasto-
osuudenomistgjille jaetaan tuottona heiddn omistustensa suhteessa vuosittain mddrd, joka on vdhintddn 75 % Rahaston tilikauden
voitosta. Tilikauden voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumattomia arvonmuutoksia. Osuuksille maksettu tuotto-osuus véhen-
netddn Rahaston pddomasta.

Tuotto-osuus maksetaan osuusrekisteriin yhtidkokouksen madrddmdnd pdivand merkityille rahasto-osuudenomistaijille vuosittain
kahden (2) kuukauden kuluessa Rahastoyhtidn varsinaisesta yhtidkokouksesta.

Tuotto-osuus voidaan suorittaa yhtidkokouksen padtéksen mukaisesti useammassa erdssd, kuitenkin viimeistddn tuotto-osuuden
mddrdytymisvuotta seuraavan kalenterivuoden aikana. Jollei rahasto-osuudenomistaja erikseen ilmoita Rahastoyhtidlle, merkitddn
maksettavalla tuotolla (vdhennettynd mahdollisella ennakonpiddtykselld ja merkintdpalkkiolla) uusia rahasto-osuuksia tuoton ir-
toamispdivdd 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) vdhentdmdlld Rahaston varoista Rahaston velat. Rahaston
arvo ilmoitetaan euroina. Rahastoon kuuluvat kiinteistot ja muut kuin julkisen kaupankdynnin kohteena oleva omaisuus arvostetaan
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kdypddn arvoon (vdhintddn) vuosinelj@nneksittdin Keskuskauppakamarin hyvédksymdn kiinteisténarvioitsijan toimesta hyvdd  kiin-
teistonarviointitapaa noudattaen. Kiinteistot ja kiinted omaisuus  arvioidaan myds niitd ostettaessa, myytdessd taikka milloin  rahas-
tomerkintd maksetaan apporttiomaisuudella ja luovutettaessa Rahaston sijoituskohteita vastikkeena lunastuksesta.

Rahaston omistamien maa-alueiden arvostamiseen vaikuttaa mahdollinen kohdekohtainen lunastuslauseke. Maa-alueiden arvo Ra-
haston arvonmddrityksessd perustuu lunastusarvoon tai sitd alhaisempaan KHK-arvoon.

Rahastoon kuuluvat arvopaperit ja rahamarkkinavdlineet arvostetaan arvonlaskentapdivdn pdadtoskurssiin. Jos arvostuspdivdltd ei
ole edelld mainittua kurssia, kdytetddn viimeisintd saatavilla olevaa markkinahintaa. Arvostusperiaatteista ja menetelmistd madrd-
tadn tarkemmin Rahaston sddnndissd ja Rahastoyhtion hallituksen vahvistamissa objektiivisissa arvostusperiaatteissa.

Rahasto-osuuden arvon julkistaminen

Rahaston ja rahasto-osuuden arvo lasketaan kunkin vuosinelidnneksen viimeiselle pdivdlle (arvonlaskentapdivd), jona talletuspankit
ovat yleisesti auki (pankkipdivd). Rahasto-osuuden arvo kunkin arvopdivdn osalta julkistetaan viimeistdén viidentendtoista (15)
pankkipdivind arvonlaskentapdivdn jélkeen. Arvo julkaistaan Rahastoyhtion verkkosivuilla.

Arvonlaskennan virheet

Rahaston arvonlaskennassa tapahtuva virhe, joka on suuruudeltaan védhintddn 0,2 % Rahaston arvosta, katsotaan olennaiseksi vir-
heeksi. Olennaisen virheen raja perustuu rahaston historialliseen arvonvaihteluun sekd rahastoyhtion omaan arvioon rahaston pit-
kén aikavdlin oletetusta arvonvaihtelusta.

Rahastoyhtién on viipymdtta oikaistava Rahaston arvonlaskennassa tapahtunut olennainen virhe, jonka liséksi arvonlaskennan
(olennaiset ja epdolennaiset) virheet ilmoitetaan Finanssivalvonnalle. Arvonlaskennan virheistd pidetddn luetteloa, joka on saata-
vana Rahastoyhtiostd.

Rahasto-osuudenomistajien kokous

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

Jos osuudenomistaja, joilla ei ole edelld mainittua vahimmadisomistusta, tekee Rahastoyhtién hallitukselle kirjallisen aloitteen ra-
hasto-osuudenomistajien kokouksen koolle kutsumisesta, Rahastoyhtio tiedottaa rahasto-osuudenomistaijille kokousaloitteesta vas-
taavalla tavalla kuin kutsusta kokoukseen. Rahastoyhtié voi perustellusta syystd kieltéytyd tiedottamisestaq, jos se katsoo, ettei ko-
kouksen jdrjestdmiselle ole perustetta. Rahastoyhtion on ilmoitettava tdllaisesta kieltdytymisestddn ja kieltdytymisen perusteesta
kokouksen koolle kutsumista esittdneelle osuudenomistajalla.

Rahasto-osuudenomistajien kokouksen kutsuu koolle Rahastoyhtion hallitus. Kutsu on julkaistava aikaisintaan neljd (4) ja viimeistdan
kaksi (2) viikkoa ennen kokousta. Osuudenomistajan on, saadakseen osallistua osuudenomistajien kokoukseen, ilmoittauduttava
Rahastoyhtidlle kokouskutsussa mainitulla tavalla ja viimeist&ddn siind mainittuna pdivand.

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

Mikdli Rahastoyhtio hallinnoi useampaa erikoissijoitusrahastoq, voidaan rahasto-osuudenomistajien kokoukset pitdd samanaikai-
sesti ja niistd voidaan laatia yksi yhteinen poytdkirja.

Osuudenomistgijille tiedottaminen

Ellei laissa toisin ole mddrdtty, ilmoitukset saatetaan osuudenomistdjien tietoon kirjallisesti taikka ilmoituksellq, joka julkaistaan Ra-
hastoyhtion internetsivuilla. Kirjalliset ilmoitukset voidaan toimittaa séihkopostitse, verkkopalvelun kautta tai kirjeitse asiakkaan
kanssa sovitulla tavalla.

Kutsu osuudenomistajien kokoukseen sekd Rahastoyhtién harkinnan mukaan muut erityistd huomiota vaativat ilmoitukset julkais-
taan lisdksi vahintddn yhdessd Suomessa ilmestyvdssd valtakunnallisessa sanomalehdessd

Etdmyynti

Nd&md tiedot annetaan Suomen kuluttajasuojalain 6 a luvun mukaisesti. Kun kuluttaja tekee rahoituspalveluja koskevan sopimuksen
etdmyynnissd, hdnelld on tietyissd tapauksissa oikeus peruuttaa tekemdnsd sopimus. Tatd peruuttamisoikeutta ei kuitenkaan Suomen
lain mukaan ole rahastoihin liittyvissd sopimuksissa. Tdllaisia rahastoihin liittyvid sopimuksia ovat mm. rahastomerkinndt, -vaihdot, -
lunastukset ja sarjasiirrot. Asiakas voi kuitenkin edellG kohdassa “Rahasto-osuuksien lunastus” kuvattua menettelyd noudattaen lu-
nastaa omistamansarahasto-osuudet.
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Oikeussuojakeinot

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan liittyvissd kysymyksissé asiakkaan tulisi ensisijaisesti olla yhteydessé Rahastoyhtion asiakas-
palveluun. Mikdli asiakkaan ja Rahastoyhtion vdlille syntyy sellainen erimielisyys, jota ei keskindisin neuvotteluin saada ratkaistuksi,
voi asiakas antaa asiantuomioistuinkdsittelyn sijaan Arvopaperilautakunnan kdsiteltavdksi. Lisétietoa valituksen tekemisestd on saa-
tavana Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan asiakaspalvelusta, puhelinnumerosta (09) 6850 120, sekd verkkosivuilta osoitteesta
www.fine.fi. Asiakas voi myds saattaa erimielisyydet kotipaikkansa kdrdjdoikeuden tutkittavaksi. Rahastoyhtion ja Rahaston toimin-
taan sovelletaan Suomen lakia.

Rahaston ja osuudenomistajan verotus
Rahaston verotus

Rahasto on Suomeen rekisterdity erikoissijoitusrahasto. Suomeen rekisterdity erikoissijoitusrahasto on tulo- ja varallisuusverosta va-
paa yhteiso.

Osuudenomistajan verotus
Yleistd

Rahasto-osuuksien myynnistd koituvat luovutusvoitot ja -tappiot sekd tuotto-osuuksille maksetut tuotot ovat veronalaista padoma-
tuloq, jota verotetaan kulloinkin voimassaolevan verokannan mukaisesti.

Luovutusvoittoa laskettaessa otetaan huomioon rahasto-osuuden merkinndn ja lunastamisen yhteydessd perityt merkintd- ja lunas-
tuspalkkiot. Yhteison saama tulo on saajalleen verotettavaa tuloa. Yhteison saaman tulon laskenta toteutetaan tuloldhdekohtaisesti
ja se, mihin ldhteeseen Rahastosta saatu tulo kuuluy, riippuu saajan verotusasemasta.

Luovutustappion voi vihentdd verovuoden ja sitd seuraavien viiden verovuoden pddomatulojen verotuksessa. Luovutustappiota las-
kettaessa otetaan huomioon rahasto-osuuden merkinndn ja lunastamisen yhteydessd perityt merkinta- ja lunastuspalkkiot.

Rahasto-osuuden vaihto kdsitellddn verotuksessa lunastuksenaja merkintdnd. Tdlloin lunastuksen yhteydessd syntyvd luovutusvoitto
tai - tappio on verotettavaa pddomatuloa ja siihen pdtee, mitd edelld luovutusvoiton tai -tappion verotuksesta on sanottu. Luovu-
tettaessa rahasto-osuuksia mddrdytyy luovutetun rahasto-osuuden hankintameno pddsadntdisesti siten, ettd ensiksi hankitut osuu-
det katsotaan ensiksi luovutetuiksi.

Ylla kuvatut verokohtelut ovat tarkoitetut vain pddpiirteisiksi  kuvauksiksi ja kutakin sijoittajaa voivat koskea yksildlliset olosuhteet,
joilla voi olla merkittdvadkin vaikutusta verokohteluun. Rahasto-osuuden omistajan tulee omalta osaltaan selvittdd rahasto-osuu-
denomistajaa kulloinkin koskeva verosddntely.

Tietojen ilmoittaminen verottajalle

Rahastoyhti6 ilmoittaa verovelvollisen omistamat rahasto-osuudet verottajalle. Verovelvollisen on kuitenkin itse ilmoitettava verot-
tajalle verovuonna syntyneet luovutusvoitot ja -tappiot sekd saamansa tuotto-osuuksille maksetut tuotot.

Rahastoyhtion hallinnoimat rahastot

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

Henkilotietojen kasittely

Tietoa henkilotietojen kdsittelystd Fennia-konsernissa |0ytyy osoitteesta www.s-pankki.fi/tietosuoja

Yhteystiedot
Hallinto, salkunhoito ja jakelu

Fennia Varainhoito Oy

Osoite: Mikonkatu ¢, 00100 Helsinki

Puhelin: +358 10 503 7990

Sdhkdposti: asiakaspalvelu.varainhoito@fim.com

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

Rahastoesite, avaintietoesite, puolivuotiskatsaus sekd rahaston tilinpddtds ja toimintakertomus julkaistaan Fennia Varainhoito Oy:n
verkkosivuilla yleisesti kdiytéssd olevassa tiedostomuodossa. Rahaston tilinpddtokset ja toimintakertomukset ovat pyynnéstd ja ve-
loituksetta saatavilla Fennia Varainhoito Oy:n asiakaspalvelun kautta.
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