S-Banken

Specialplaceringsfond Fennica Tomter
Fondprospekt 10.9.2020

Allmdn information om fonden, det bolag som foérvaltar fonden och férvaringsinstitutet

Specialplaceringsfondens finsksprakiga namn &r Erikoissijoitusrahasto Fennica Tontit (nedan Fonden). Fondens svensk-
sprdakiga namn &r Specialplaceringsfond Fennica Tomter. Fondens engelsksprakiga namn &r Fennica Building Plot Fund,
non-UCITS. Fondens FO-nummer &r 2838474-7.

Fonden dr en fond fér alternativa investeringar (AIF) och en specialplaceringsfond enligt lagen om férvaltare av alternativa
investeringsfonder (162/2014), som i huvudsak investerar i tomter och andra markomraden samt bostads- och fastighetsak-
tiebolags aktier. P& specialplaceringsfonder tillémpas lagen om férvaltare av alternativa investeringsfonder och i tilldmpliga

delar lagen om placeringsfonder.
Fonden har inlett sin verksamhet den 12 september 2017.

IAndelsserie A B C
ISIN F14000266937 F14000266945 F14000266952
Typ av andelsserie Avkastningsandel Avkastningsandel Avkastningsandel
Teckningsprovision (hégst) 3% 3% 3%
Teckningsprovision (géller) 1,0 % 0,8% 0,5%
Inldsenprovision (hdgst) 5% 5% 5%
Inldsenprovision (gdller) <2dar=5% <24&r=5% <2dar=5%
2-3ar=4% 2-34ar=4% 2-3ar=4%
3-44r=3% 3-4ar=3% 3-44ar=3%
4-94ar=2% 4-9ar=2% 4-9ar=2%
10 arellermer=1% 10 drellermer=1% 10 areller mer=1%
Betalas till Fonden Betalas till Fonden Betalas till Fonden
Férvaltningsavgift p.a. (hégst) 2,0% 2,0% 2,0%
Férvaltningsavgift p.a. (géller) 0,9 % 08% 05%
IAvkastningsbundet arvode* 20 % 20 % 20 %
Lopande kostnader** 1,28 % 1,18 % 0,88 %
Minimiteckning 2000 € 500 000 € 5000000 €

* ok

Fondens tecknings- och férvaltningsarvode rdknas av NAV-vdardet och inlésningsarvodet av den summa som ska inldsas.

\lAndelsdgarnas rdtt att héra till en viss andelsserie granskas i samband med andelsdgarnas aktiva dgtgérder (t.ex. vid hel eller delvis inl5-
sen, bolagshédndelser som berér andelsdgaren, férsélining av andelar och vid utdelning som tas ut i pengar) vid Fondens vérdeberdk-
ningstidpunkt. Minimiteckningen och det belopp som ska placeras per andelsserie kan frangds endast i undantagsfall enligt prévning av
sdrskild orsak som grundar sig pa den ekonomiska helhetskundsrelationen. Placeringar som gérs vid Férsdkringsaktiebolaget Fennia
Livs fondférsékring eller kapitaliseringsavtal hér alltid till minst andelsserien

* Genom det avkastningsbundna arvodet debiteras hégst 20 procent av den del av Fondens totalintdkter under ett kalenderdr som
Sverstiger 6,0 procent av jémférelseavkastningen (Sverstigande avkastning). Genom det avkastningsbundna arvodet debiteras emel-
lertid hégst 20 procent av den avkastning som réknats fran ingéngen av féregdende kalenderdr. En noggrannare beskrivning av hur
arvodet faststdlls finns nedan under "Kostnader och arvoden”.

** Siffran beskriver de drliga totalkostnaderna fér fondplaceringen. Lépande kostnader ridknas som en relativ andel av Fondens genom-
snittliga GAV-védrde under kalenderdret. En noggrannare beskrivning av de l6pande kostnaderna finns i faktabladen fér de enskilda
andelsserierna och nedan under "Kostnader och arvoden”.

*** Med NAV-vdrde avses Fondens nettoférmégenhet (Net Asset Value).

Datum ndr fonden inledde sin verksamhet 12.9.2017
Fondbolag Fennia Kapitalférvaltning Ab (i det hdr prospektet Bolaget eller Fondbolaget).
FSrvaringsinstitut Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Helsingforsfilialen

Allmdn beskrivning av fonden och placeringspolitik

Fennica Tomter dr en specialplaceringsfond som skéts av professionella i fastighetsbranschen och som placerar sina till-
gdngar i fastigheter (tomter och andra markomrdden) som bebyggts eller kommer att bebyggas och uthyras och som
Idmpar sig att anvéndas for affdrs- och/eller bostadsbyggande (inkl. inkvarterings- och fritidsfastigheter samt samhdlls-
fastigheter och vardfastigheter). Fonden placerar direkt eller indirekt en del av sina tillgdngar i aktier i bostads- och fas-
tighetsaktiebolag som ansluter sig till tomter eller som d&r helt fristdende. Fondens placeringsobjekt kan férutom i huvud-
stadsregionen dven finnas i stora stdder, i stora stadscentra samt pd orter som betraktas som tillvéxtcentra. Tomter som
reserverats for fritidsbyggnader kan finnas i viktiga och etablerade fritidskomplex.

Fondens mal &r att genom aktiv fondfdrvaltning och pd faststdlld risknivé uppnd en sd hég drlig avkastning som majligt
pa lang sikt, vilken i férsta hand utgérs av hyresintdkter fran de objekt som Fonden dger samt av férsdljningsvinster.




Fonden &r en avkastningsfond, som delar ut minst 75 procent av rdkenskapsperiodens vinst till andelsdgarna. Vid berdk-
ningen av rdkenskapsperiodens vinst beaktas inte orealiserade vdrdeférdndringar. Fonden utnyttjar standardiserade de-
rivat i skyddande syfte. Fonden har inget jdmférelseindex. Fondens basvaluta &r euro.

Finansinspektionen behdver inte faststdlla en dndring av Fondens stadgar, men stadgarna ska inlédmnas till Finansinspekt-
ionen for kinnedom. Dessutom ska stadgarna ges fondandelsdgarna fér kdnnedom innan de trdder i kraft.

Fondens skuldtagning

For Fondens rdkning i syfte att skdta dess placeringsverksamhet och tillgdngar kan upptas kredit till ett belopp som mot-
svarar hdgst hdlften (1/2) av Fondens totala tillgdngar (GAV). Av sdrskild orsak kan fér Fonden dessutom upptas tillféllig
kredit som motsvarar hdgst en tredjedel (1/3) av Fondens tillgdngar (NAV). Fonden kan pantsdtta sina tillgangar som
sdkerhet for sina krediter och derivatansvar. Pantséttningen kan vid behov omfatta Fondens alla tillgdngar. Fondens
skuldsdttningsgrad och kreditgivare framgdr av Fondens halvarsrapport och drsberdttelse. Fonden far av sarskilda skdal
bevilja kredit till de fastighetsbolag som den dger. Fonden far inte bevilja kredit till tredje parter. Vid berdkningen av hur
vdl de grdnser som faststdllts for Fondens kredittagning iakttagits rdknas de krediter som Fonden tagit direkt och krediter
som Fonden emitterat vidare emellertid inte tva ganger.

Investerarmdlgrupp

Fennica Tomter Idmpar sig fér investerare som vill sprida sina placeringar pé fastigheter och fastighetsvérdepapper. P&
grund av sin karaktdr &r Fonden avsedd fér langsiktig fastighetsinvestering och den rekommenderade investeringstiden
&r minst fem ar.

Fondens avkastningshistorik

Alla nedan ndmnda avkastningar &r arliga avkastningar pd de olika andelsserierna i Specialplaceringsfond Fennica Tom-
ter exklusive dret for grundandet 2017, d& avkastningarna uppkommit under tiden 12.9.2017-31.12.2017. Observera att Fon-
dens tidigare avkastning inte utgér ndgon garanti fér den framtida utvecklingen. Vardepappersplaceringar dr alltid for-
knippade med ekonomisk risk, och placeringen gors pd investerarens egen risk. Placeringens vdrde kan stiga eller sjunka
och investeraren kan férlora det investerade kapitalet.

Andelsserie: 2017 2018 2019
A 0,4 % 2,7% 4,3%
B 0,5% 2,8% 4,4 %
C 0,5 % 3,1 % 4,7 %

- Samtliga andelsserier dr grundade 12.9.2017

- Avkastningen fér dr 2017 har uppkommit under tiden 12.9. - 31.12.2017

Teckning och inlésen av fondandelar samt avbrytande av teckning och inlésen
TECKNING:

Fondandelar kan tecknas minst fyra ganger per ar. De regelbundna teckningsdagarna &r den sista mars, juni, september
och december varje kalenderdr (nedan "Teckningsdag”). Om den sista dagen i den aktuella manaden inte &r en bankdag,
&r Teckningsdagen den féregdende bankdagen. Fondbolagets styrelse kan besluta att fondandelar ocksd kan tecknas
vid andra tidpunkter dn de ovan ndmnda. Fondbolaget kan dessutom bevilja helhetskunder undantag fran teckningsvill-
koren.

Teckningsordern ska inldmnas till Fondbolaget eller till Fondbolagets ombud och teckningssumman ska vara betald pd
teckningskontot senast under Teckningsdagen. Om teckningsordern och teckningssumman mottas efter Teckningsda-
gen, gors teckningen pd féljande Teckningsdag. Andelsdgaren fér en bekrdftelse pd teckningen i den rapport som finns
tillgénglig i Fondbolagets webbtjénst. Andelségaren far pd begéran ett andelsintyg frdn Fondbolaget.

Teckningen av en fondandel kan ocksd betalas med apportegendom som Fondbolagets styrelse godkénner. Egendom
som dverldts som apport vdrderas i enlighet med de principer fér berdkningen av Fondens vdrde som beskrivs i Fondens
stadgar. Teckning som betalats med apportegendom anses vara betald d& apportegendomen har éverforts till Fondens
dgo.



INLOSEN:

Fondandelar inléses genom att ge Fondbolaget eller Fondbolagets ombud en inlésenorder och genom att éverldmna
eventuellt andelsbevis till Fondbolaget.

Tillatna tidpunkter for inlésen (nedan “Inlésningsdag”) varierar fér olika andelsserier. Fondandelar i andelsserie A har tva
Inlésningsdagar per kalenderdr, den sista mars och september. Fondandelar i andelserierna B och C har endast en Inl6s-
ningsdag per kalenderdr, den sista september. Om den sista dagen i den aktuella mdnaden inte dr en bankdag, ar Inlds-
ningsdagen den féregdende bankdagen. Om inldsenordern mottas efter den faststdllda dagen for inlésningsanmdlan,
behandlas inlésen féljande Inlésningsdag.

Om inlésenordern hdnfor sig till Fondens andelsserie C eller, om samma andelsdgares inldsenorder som hdnfor sig till en
viss Inlésningsdag enligt vdrdet pd den vdrdeberdkningsdag som Fonden senast publicerat dverstiger en miljon
(1000 000) euro, ska andelsagaren skicka en skriftlig inldsenorder samt eventuellt andelsbevis till Fondbolaget eller till
Fondbolagets ombud senast sex (6) kalendermdanader fore Inldsningsdagen. Om féljande Inlésningsdag infaller innan den
ovan ndmnda perioden pd sex (6) kalendermdnader har upphért, och Fonden pd den aktuella Inlésningsdagen har till-
rdckligt med kontanta medel fér att genomféra inldsen, kan Fondbolagets styrelse enligt dvervédgande tilldta inlésen av
fondandelar med ett sdrskilt beslut till vardet pa den aktuella Inldsningsdagen och betala de medel som fas vid inlésen pa
det bankkonto som fondandelsdgaren anvisar, trots att perioden pd sex (6) kalendermanader fére inldsenordern annu
inte har I6pt ut. Detta kan géras under forutsdttning att inldsen inte strider mot kravet om ett likvardigt bemdtande av
fondandelségarna och att det ligger i alla fondandelsdgares intresse.

Om Fonden har tillrdckligt med kontanta medel f6r att genomféra inlésen pa Inlésningsdagen, inloses fondandelarnas till
inlésningsdagens vdrde och betalas pd det bankkonto som fondandelségaren anvisar. Om medlen fér att genomféra
inldsen mdste skaffas genom att sdlja Fondens tillgdngar, faststdlls fondandelens inldsningsvérde enligt fondandelens
véarde pd den ndrmast féljande vérdebestdmningsdagen efter att tillgdngarna realiserats, vilken kan infalla hdgst sex (6)
manader fran Inldsningsdagen. Inldsenpriset betalas i sddana fall féljande bankdag efter att Fondens vérde har publice-
rats eller genast ndr det dr mojligt. Det kan avtalas med kunden om betalning pd annat sdtt. Inlésen av andel kan ocksd
ske genom att dverlata Fondens placeringstillgangar till verkligt vdrde.

Fondbolaget kan pd eget initiativ I6sa in fondandelar utan order eller samtycke av fondandelsdgaren, om det finns sddant
vdgande skdl till inldsen som anknyter till fondandelsdgaren och detta skdl relaterar till att fondandeldgarens dgarandelar
oskdligt kar Fondbolagets administrativa skyldigheter. En sddan grund finns om andelsdgaren inte uppfyller sddana krav fér
kundfdrhdllandets existens som anges i den fér Fondbolaget bindande regleringen. Sddana situationer ar bland annat f&l-
jande:

1) fondandelsdgaren blir féremal for sanktioner och dtgérder i strid mot sddana sanktioner skulle sannolikt orsaka be-
tydande skada for Fondbolagets eller Fondens verk-samhet;

2) fondandelsdgaren flyttar utanfér ett EES-stat eller bor utanfér ett EES-stat, vilket fér-orsakar betydande rapporte-
rings-, registrerings- eller andra motsvarande skyldigheter f6r Fondbolaget och som Fondbolaget annars inte skulle
vara férpliktad till;

3) fondandelsdgaren dr en amerikansk person sa som definierad i de Férenta Staternas vdrdepappersmarknadslag-
stiftning;

4) fondandelsdgaren trots Fondbolagets begdran inte levererar eller uppdaterar nédvéndig information for att uppfyl-
lande av lagstadgade skyldigheter; eller

5) d&gande av fondandelar skulle vara olagligt enligt sddan stats lagstiftning som kan bli tilldmplig pa situationen i fra-
gan.

AVBRYTANDE AV TECKNING OCH INLOSEN

Fondbolaget kan tillfélligt avbryta teckning och inlésen av fondandelar, om ett jamlikt behandlande av fondandelséigarna
eller ett annat vdgande intresse enligt Fondbolagets uppfattning sa krdver (t.ex. i situationer ddr fondandelens vdrde inte
kan berdknas pd ett tillférlitligt satt, berdkningen ér férhindrad, d&d ndgon exceptionell hdndelse stér finans- och fastig-
hetsmarknadens verksamhet, det pd grund av de férhdllanden som rader pd fastighetsmarknaden har blivit svarare att
placera de medel som fds frdn teckning i Fonden eller man skulle bli tvungen att sdlja Fondens tillgdngar till ett avsevért
Iagre pris dn deras marknadsvdrde).



Kontaktuppgifter for mottagande av uppdrag

Postadress: Mikaelsgatan 2, 00100 Helsingfors
E-post: asiakaspalvelu.varainhoito@fim.com
Telefon: +358 10 503 7990

Fondens bankkonto

Bank: Skandinaviska Enskilda Banken AB (SEB), FI46 3301 0001 1521 72
SWIFT-kod: ESSEFIHX

Mottagare: Fennia Kapitalférvaltning Ab

Meddelande:  Personbeteckning eller FO-nummer samt fondens namn

Fondens placeringsobjekt
Huvudsakliga placeringsobjekt
1) Tomter och andra markomrdden i Finland som &r avsedda att hyras ut

2) Fastighetsvdrdepapper som gdller bostdder i Finland antingen direkt eller indirekt (t.ex. aktier i bostads- och fastig-
hetsaktiebolag).

Andra tilldtna placeringsobjekt

3) Inldning i kreditinstitut eller hos kapitalférvaltare, forutsatt att inldningen ska &terbetalas pd anmodan eller kan lyftas
eller forfaller till betalning senast inom tolv manader och att kreditinstitutet har sin hemort i en EES-stat.

4) Masskuldebrevslan, andra réntebdrande vérdepapper och penningmarknadsinstrument som emitterats eller garante-
rats av europeiska stater, offentliga samfund eller andra sammanslutningar och som dr féremdl f6r handel i en EES-stat
antingen pa en reglerad marknad eller en multilateral handelsplattform.

5) Antingen direkt eller indirekt andelar eller aktier i sddana bolag som utdvar gemensam placeringsverksamhet i anslut-
ning till fastighetsplacerings- eller fastighetsfinansieringsverksamhet.

6) Andelar i placeringsfonder (UCITS) och specialplaceringsfonder (NON-UCITS) som har koncession i Finland eller i ett
annat EES-land och som enligt lagstiftningen i sitt hemland fyller villkoren i placeringsfondsdirektivet samt i andelar i
fondféretag som dven kan vara fondandelar som omsdtts pd bérsen (ETF). Fondens tillgdngar kan ocksd placeras i ande-
lar i andra fonder (NON-UCITS) som Fondbolaget férvaltar.

7) Byggverksamhet, utveckling och fastighetsférddlingsverksamhet.

8) I sin placeringsverksamhet kan Fonden anvdnda standardiserade och icke-standardiserade derivatavtal, vilkas under-
liggande tillgédngar kan vara vardepapper, rdnta, fastighet, fastighetsvérdepapper, annan egendom eller ett index eller
nyckeltal som beskriver de underliggande tillgdngarnas prisutveckling. Derivatavtal kan endast anvéndas i skyddande
syfte. Standardiserade derivatavtal ska vara féremdl fér handel i en EES-stat antingen pd en reglerad marknad eller pa
en multilateral handelsplattform.

Motparten till ett icke-standardiserat derivatavtal kan vara ett kreditinstitut eller ett vdrdepappersféretag med hemvist i
en EES-stat eller en sammanslutning med hemvist i en annan OECD-stat, ifall regler gdllande verksamhetens stabilitet
som motsvarar Europeiska gemenskapens lagstiftning tillimpas pd sammanslutningen och den fljer dessa regler.

Placeringsbegrdnsningar

a) Minst 3/5 av Fondens totala tillgangar (GAV) ska alltid placeras i fastigheter i Finland eller i fastighetsvdrdepapper i
sddana fastigheter. Fonden kan tillfdlligt avvika fran detta krav ndr Fonden grundas och i samband med teckning och
inlésen av fondandelar samt vid forvdrv eller avyttring av fastigheter eller fastighetsvardepapper samt nér Fondens till-
gdngar inte pd ett produktivt sdtt kan placeras i fastigheter eller fastighetsvédrdepapper enligt Fondens placeringspolitik.

b) Hogst 20 procent av Fondens tillgangar (NAV) kan placeras i punkt 3) avsedd inldning som mottas av samma kreditin-
stitut eller kapitalforvaltare.

c¢) Hégst 20 procent av Fondens tillgdngar (NAV) kan placeras i masskuldebrevsldn, andra réntebdrande vérdepapper
eller penningmarknadsinstrument som emitterats av i punkt 4) avsedd samma emittent.



Vid berdkningen av placeringsbegrdnsningar enligt punkterna b) och c) ska sammanslutningar som hér till samma kon-
cern enligt bokféringslagen betraktas som en helhet. Utan hinder av detta kan emellertid sammanlagt hégst 20 procent
av Fondens tillgdngar (NAV) placeras i virdepapper och penningmarknadsinstrument som emitterats av olika samman-
slutningar som hor till samma koncern.

d) Hégst 15 procent av Fondens tillgdngar (NAV) kan placeras i placeringsobjekt som avses i punkt 5) ovan. Om Fonden
har bestédmmande inflytande i ett placeringsobjekt som avses ovan i punkt 5), tillimpas denna begrdnsning emellertid
inte, utan vid granskningen av placeringsgrdnserna tolkas ett bolag i vilkket Fonden har bestdmmande inflytande vara i
Fondens dgo.

e) Hogst 15 procent av Fondens tillgdngar (NAV) kan placeras i placeringsobjekt som avses i punkt 6) ovan. Ndmnda
maximibelopp kan ocksa placeras i andelar i samma placeringsfond (UCITS) som har koncession i Finland eller i en annan
EES-stat och som utifran lagstiftningen i sin hemstat uppfyller villkoren i placeringsfondsdirektivet eller i andelar i samma
i punkt 6) ndmnda specialplaceringsfond (NON-UCITS) eller fondféretag, vilka dven kan vara fondandelar som omsdtts
pd borsen (ETF).

Fondens tillgdngar kan inte placeras i andelar i sGdana placeringsfonder, specialplaceringsfonder och fondféretag som
ndmns ovan i punkt 6) och som enligt sina stadgar eller bolagsordning kan placera mer &n 10 procent av sina tillgdngar
(NAV) i andelar i andra placeringsfonder, specialplaceringsfonder eller fondféretag.

f) Hégst 20 procent av Fondens tillgdngar (NAV) kan placeras i byggverksamhet, utveckling och fastighetsférdadlingsverk-
samhet som avses i punkt 7).

g) Som sdkerhet fér i punkt 8) specificerade standardiserade derivatavtal kan stdllas totalt hégst 50 procent av Fondens
vérde (NAV).

Forvaltare av alternativa investeringsfonder
Fonden foérvaltas av Fennia Kapitalférvaltning Ab. Bolagets FO-nummer ar 2392951-7 och det har grundats den 1 mars
2011. Bolagets bransch dr att fungera som férvaltare av alternativa investeringsfonder. Finansinspektionen har beviljat

Bolaget auktorisation att verka som férvaltare av alternativa investeringsfonder enligt lagen om férvaltare av alternativa
investeringsfonder. Bolagets hemort dr Helsingfors. Féretaget &r en del av S-Banken koncernen.

Fennia Kapitalférvaltning Ab:s styrelse

Pekka Ylihurula (styrelsens ordférande) verkstéllande direktor, S-Banken

Hanna Porkka (ordinarie ledamot) direktdr, Férmdgenhetsférvaltning, S-Banken och FIM
llkka Kuosa (ordinarie ledamot) direktdr, Strategi, utveckling och IT, S-Banken

Fennia Kapitalférvaitning Ab:s verkstdllande direktér

Fondbolagets verkstdllande direktér dr Eero Eriksson.
Forvaringsinstitut

Som Fondens férvaringsinstitut fungerar Skandinaviska Enskilda Banken Ab (publ) Helsingforsfilialen (nedan Férvarings-
institut). Férvaringsinstitutets huvudsakliga bransch ar annan bankverksamhet och dess hemort &r Stockholm (Sverige).

Forvaringsinstitutet har i uppgift att sdkerstdlla att Fondens och Fondbolagets verksamhet féljer lagen, Fondens stadgar
och myndighetsbestdmmelser samt att skéta andra uppgifter som enligt regleringen ankommer pd Férvaringsinstitutet. |
skdtseln av sina uppgifter kan férvaringsinstitutet anvdnda féretag som dr specialiserade pd forvaringstjdnster och som
Finansinspektionen eller annan motsvarande utldndsk myndighet utévar tillsyn éver.

Fondens tillgdngar férvaras atskilt fran andra fonders, Fondbolagets och Forvaringsinstitutets tillgangar. Fondbolagets
ekonomi &r helt &tskild frdn Fondens tillgdngar och Fondens tillgdngar kan inte anvdndas fér att tdcka Fondbolagets eller
Férvaringsinstitutets skulder. Fondens tillgdngar far inte utan att Fondbolaget pa férhand har gett sitt samtycke pantsét-
tas eller dverldtas annat dn i Fondens intresse.

Forvaringsinstitutet kan anvdnda en eller flera underférvarare i forvaringen av vdardepappren. Forvaringsinstitutet har
inte dverfort andra uppgifter eller ansvar som gdller férvaringsinstitutet pa tredje part. Om Fdrvaringsinstitutet skulle
Sverféra dessa funktioner pd en tillférlitlig tredje part, inverkar dverféringen av férvaringsfunktionerna inte pa férvarings-
institutets ansvar, sdvida det inte har befriats frdn sitt ansvar enligt regleringen.



Om inte annat foéreskrivs i lagen om foérvaltare av alternativa investeringsfonder, ska Férvaringsinstitutet oberoende av
forsumlighet i enlighet med 15 kap. 2 § 1 mom. i ndmnda lag ersdtta Fonden och investerare i den fér skada som orsakats
av att det férvarade finansiella instrumentet har gatt férlorat. Ett férvaringsinstitut ar skyldigt att ersdtta en skada som
den avsiktligen eller av oaktsamhet har orsakat Fonden eller investerarna pd grund av férfaranden som strider mot lagen
om férvaltare av alternativa investeringsfonder och de bestimmelser eller féreskrifter som getts med stéd av den eller
for att ha férsummat sina skyldigheter.

En skada behéver emellertid inte ersdttas, om Férvaringsinstitutet kan visa att skadan har orsakats av en sddan yttre,
exceptionell och oférutsedd faktor som Forvaringsinstitutet inte har kunnat férhindra och vars konsekvenser det inte har
kunnat undvika med iakttagande av all omsorgsfullhet. Forvaringsinstitutet ansvarar inte heller for skada som uppkommit
av annan orsak, om det iakttagit normal omsorgsfullhet i sin verksamhet och annat inte féljer av tilldmplig tvingande
lagstiftning. Férvaringsinstitutet ansvarar inte nagonsin eller i ndgon som helst situation for en indirekt skada som orsakats
Fondbolaget, investerarna i Fonden eller nGgon annan instans.

Férvaringsinstitutet bor identifiera, skdta och évervaka eventuella intressekonflikter. Férvaringsinstitutet redovisar iden-
tifierade intressekonflikter till Fondbolaget, som ddrefter gér informationen tillgéinglig fér Fondens investerare i fondpro-
spektet eller pd annat tilldmpligt satt.

Myndighetstillsyn

Fondbolagets och Fondens verksamhet 6vervakas av Finansinspektionen, PB 103, 00101 Helsingfors, tfn 010 831 51, fax
010 831 5328 och e-post kirjaamo@finanssivalvonta.fi

Revisor

Revisionssammanslutningen KPMG Oy Ab ar Fondbolagets och Fondens revisor, och CGR Janne Nurmi &r huvud-
revisor.

Av Centralhandelskammaren godkdnd fastighetsvdrderare

Fonden anvénder endast av Centralhandelskammaren godkdnda fastighetsvdrderare (KHK-vdrderare) vid vdrderingen
av fastighetsobjekt. For ndrvarande ansvarar GEM Property Oy fér vdrderingen.

Fondens risker

Fennia Kapitalforvaltning Ab:s styrelse beddmer Fondens riskhantering regelbundet pd basis av relevanta risker fér Fon-
den. Fennia Kapitalférvaltning Ab:s styrelse har faststdllit dndamalsenliga och effektiva arrangemang, metoder och tek-
niker med vilka Bolaget i rdtt tid kan hantera de risker som Fonden exponeras for samt sdkerstdlla att de grédnser som
stdlls for totalrisken i lagstiftningen och Fondens stadgar efterféljs.

Branschrisk

Med branschrisk avses pd vilket sdtt hyresgdsternas branschutveckling i Fondens fastighetsobjekt (tomter och andra
markomrdden) inverkar pd fondandelens vérde. Fastighetens vdrde pdverkas ofta direkt av férdndringar i branscher som
vdsentligt dr kopplade till fastigheten eller dess anvdndbarhet. Branscher dr ofta kopplade till en eller flera investerings-
underkategorier, och sdledes kan férdndringar i en sdrskild bransch paverka vdrdet av dessa underkategorier.

Branschrisken hanteras genom att bland annat beakta det 6msesidiga férhdllandet mellan markomrdden och bostéder
samt markomr&denas anvéndningssyfte i spridningen av Fondens placeringsobjekt. Aven iakttagandet av placeringsstra-
tegin i placeringsverksamheten och &vervakningen av att den iakttas dr ett viktigt satt att hantera branschrisken.
Branschrisker hanteras dven genom 6vervakning av férdndringar inom de mest betydande branscherna fér Fonden.

Risk i anslutning till placeringsobjektet

Med risk i anslutning till placeringsobjektet avses en betydande nedgdng i vérdet pd en tillgdngspost som orsakas av att
egenskaperna hos Fondens fastighetsobjekt (i forsta hand markomrédet och i andra hand bostéderna eller fastigheterna
som ligger pd markomrddena) férsvagas. Portfdljen kan bestd av en eller flera fastigheter eller av fastighetsinvesteringar
eller av fastighetsvdrdepapper i anslutning till fast egendom, vilket innebdr att hdndelser som gdller en enskild fastighet
eller ett enskilt fastighetsvdrdepapper i betydande grad kan inverka pa Fondens avkastning.

Risken i anslutning till placeringsobjektet hanteras genom ett omsorgsfullt val av fastighetsobjekt och fastighetsvdrde-
papper i anslutning till fastigheternaq, vilket betyder att Fondens fastighetsexperter gér en grundlig bedémning av place-
ringsobjekten. D& det gdller markomrdden har bland annat egenskaper som hdnfér sig till planldggning och avtalsenliga
rgttigheter och skyldigheter samt riskhanteringen, férutom i samband med férvérv och avyttrande, ocksé under



dgandetiden en central roll. | frdga om bostdder féljer Fonden i egenskap av en omsorgsfull dgare upp och beaktar den
tekniska och ekonomiska information som fatts om bostadsaktiebolaget och den férvaltade Idgenheten.

Geogrdfisk risk

Med geografisk risk avses risken férknippad med Fondens fastighetsplaceringar inom ett visst geografiskt omrade, vilket
innebdr att de ekonomiska férhdllandena i placeringsobjektets geografiska omrdde kan ha betydande och oférutsedd
inverkan pd avkastningen och likviditeten av Fondens placeringar.

Majoriteten av Fondens placeringar ska placeras i fastigheter i Finland eller i fastighetsvdrdepapper som hdnfor sig till
sddana fastigheter. De ekonomiska och politiska férhdllandena i Finland har sdledes en betydande inverkan pd avkast-
ningen och likviditeten av Fondens placeringar.

Fonden kan placera sina tillgangar pd olika omraden i Finland. Den geografiska risken minskas genom att diversifiera
placeringarna geografiskt i Finland i enlighet med strategin. Risken minskas ocksd av att Fondens fastighetsplaceringar i
huvudsak finns i stora stdder och tillvaxtcentra.

Risk férknippad med uthyrningsverksamheten

Med risk forknippad med uthyrningsverksamheten avses risk for att Fonden inte lyckas hyra ut de férvérvade tomterna,
andra markomrdden eller ldgenheter som férvaltas med hjdlp av bostads- eller fastighetsaktiebolagsaktier eller andra
lokaler, eller att dessa inte kan hyras ut till férvdntad hyresnivd. Betraffande alla fastighetsplaceringar utgdr eventuella
storningar i hyresbetalningen en del av risken férknippad med uthyrningsverksamheten och de utgér dven en del av
likviditetsrisken. Uthyrningen av tomter och andra markomrdaden sker vanligtvis genom ett Iangvarigt hyresavtal vid fér-
vdrvstidpunkten, vilket innebdr att riskerna forknippade med uthyrningsverksamheten till sin natur &r avtalstekniska
och/eller ansluter sig till att ett avtal avbryts innan avtalstiden I6per ut.

Fonden bedémer och beaktar risken férknippad med uthyrningen av placeringsobjektet vid férvérvstidpunkten. Vid for-
vdrvstidpunkten Iater Fonden géra nddvdndiga separata utredningar hos utomstdende, t.ex. due diligence-utredning och
utvdrdering av en av Centralhandelskammaren godkdnd fastighetsvérderare (KHK-vdrdering). Dessutom hanterar Fon-
den risken férknippad med hyresverksamheten under dgandetiden genom att anlita utbildade inom branschen i anskaff-
ningen av hyresgdster (gdllande bostéder) och genom att vdlja sina hyresgdster omsorgsfullt.

Marknadsrisk

Med marknadsrisk avses risk for forlust som hanfér sig till Fonden och som beror pa vaxlingar i marknadsvdérdet pa Fon-
dens placeringsobjekt. Vaxlingar orsakas av férdandringar i marknadsvariablerna, t.ex. rédntor, inflation, féréndringar pd
investeringsmarknaden eller i lagstiftningen. Fonden d&r férknippad med marknadsrisk bade vad gdller placeringsobjekten
och verksamhetsmiljon. Risken som beror pd vardefdrdndringar i placeringsobjekten med péféljder bérs av Fondens an-
delsdgare.

Da det gdller hanteringen av marknadsrisken styrs och begrdnsas Fondens verksamhet av Fondens stadgar, placerings-
strategi och gdllande ldnedokumentation vid respektive tidpunkt. Som en del av den dagliga verksamheten fljer Fonden
upp bland annat rdnte- och inflationsnoteringar och -utsikter samt férdndringar i andra marknadsvariabler.

Marknadsrisken férknippad med fastigheter utgdrs av risk for vérdeférdndring, som mest typiskt beror pd férdndringar i
avkastningskravet pd fastighetsmarknaden eller pa féréndringar pd hyresmarknaden. Bade i frdga om dndringar i avkast-
ningskravet och pd hyresmarknaden &@r Fondens risk Sppen; syftet med placeringsverksamheten dr att ta fastighetsmark-
nadsrisk via utvalda fastighetsinvesteringar. Risken hanteras genom att félja Fondens placeringsstrategi sd att man be-
roende pa portfdljférvaltning vdljer antingen stabila eller mer riskfyllda fastighetsobjekt.

Det rdntebdrande frdmmande kapitalet som Fonden férfogar 6ver exponerar Fonden for rdnterisk. Riskerna hanteras
med rdntesdkring samt genom att justera Fondens skuldtagning.

Operativ risk

Med operativ risk (verksamhetsrisk) avses risk som orsakas Fonden pd grund av att det bolag som férvaltar Fonden har
otillréckliga interna férfaranden, brister som gdller personer eller system eller externa hdndelser som &r férknippade med
juridiska risker och avtalsrisker samt med risker som beror pd de handels-, clearing- eller vdrdebestdmningsférfaranden
som anvdnts av Fonden.

| det bolag som férvaltar Fonden identifieras och beskrivs de viktigaste processerna med tanke pd& Fondens affdrsverk-
samhet. For processernas olika skeden kravs tillrdckliga kontroller, vilkas nivd bedéms regelbundet och speciellt da verk-
samhetens innehall eller omfattning dndras eller det gors dndringar i processerna.



De viktigaste operativa riskerna med tanke pd Fondens verksamhet vid respektive tidpunkt identifieras och hanteringsat-
gdrder samt ansvarspersoner faststdlls i samband med den regelbundna kartldggningen av de operativa riskerna.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risk for att positionen for Fondens placeringar inte kan sdljas, omvandlas till pengar eller stdngas
till Idga kostnader inom en tillrGckligt kort tid och att detta dventyrar Fondens férmdga att skéta inlésning av andelar da
andelsdgaren sd krdver. Likviditetsrisk uppkommer delvis av Fondens &ppna karaktdr; placeringar i Fonden kan gdras
varje kvartal och inlésen varje halvar. Likviditetsrisken realiseras ocksa da Fonden far eller mister stora mangder férval-
tade tillgdngar pd en gdng. A andra sidan utgérs likviditetsrisken bade av den risk som Fondens verksamhet medfér och
av uppfyllandet av de likviditetskrav som stdlls pd Fonden. Bestdmmelser om likviditet finns i Fondens stadgar, i dess
placeringsstrategi och eventuellt dven i Fondens finansieringsavtal.

Likviditetsrisken hanteras genom att kontinuerligt folja upp kontomedlen och likviditeten som en del av den operativa
verksamheten. | riskhanteringen ingar ocksa systematiska och formbundna férfaranden och granskningspunkter som en
del av den dagliga kassahanteringen och vdrdeberdkningsprocessen. Likviditetsrisken minskas genom att vid behov hdlla
en del av Fondens tillgdngar i likvida placeringar, t.ex. i bankinsgttningar, samt genom att hdlla fondens skuldsdttnings-
grad sddan att Fonden kan utdka sitt frammande kapital och pa sd satt trygga sin likviditet.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken som dr férknippad med en langvarig tdckning av finansieringsbehovet, i vilken det ingar
risk som avser finansieringskdllorna. Finansieringsrisk uppstar ocksd dd investeringarnas och skuldernas maturitet skiljer
sig frdn varandra, sdsom t.ex. da Fonden finansieras med kortfristiga krediter fastén investeringarna dér Idngfristiga. Som
finansieringsrisk kan dven betraktas risken for att finansidrerna hojer sina rdntemarginaler, vilket skulle 6ka Fondens
finansieringskostnader.

Finansieringsrisken hanteras genom att begrdnsa Fondens kredittagning. For finansidrerna upprdttas ddrtill regelbundna
covenantberdkningar enligt Idneavtalen, med anledning av vilka Fonden féljer upp finansieringscovenanterna och beak-
tar dem i sina investerings- och finansieringsbeslut.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risk for férlust som hanfor sig till Fonden, vilken beror pd att transaktionens motpart kan férsumma
sina skyldigheter. De motpartsrisker som identifierats i Fondens verksamhet hdnfor sig t.ex. till investeringar (likvida till-
gangars investering och fastighetsinvestering), uthyrning, férsdkring, finansiering och rdnteskydd, ledning av fastighets-
tjanster, KHK-utvdrdering, bokfdring och revision, system och dess leverantdrer, rddgivare och tjdnsteleverantdrer. Olika
motparter dr saledes hyresgdster, finansidrer, kreditgivare och tjdnsteleverantdrer.

Motpartrisken minskas bl.a. genom att vid investering, finansiering och férsédkring anlita stora, kéinda och solventa mot-
parter som har ett gott anseende. Motpartrisken bedéms omsorgsfullt ndr betydande hyresavtal eller samarbetsavtal
ingds utifrdn de uppgifter som finns tillgdngliga vid tidpunkten i frdga. Dessutom minskas motpartrisken med placerings-
begrdnsningar, krav pd motparterna samt genom att anvanda standardiserade marknadsavtal.

Samhdllelig risk

Med samhdillelig risk avses risk som orsakas av samhdlleliga, statliga eller institutionella beslut, vilka ofta har kollektiva
effekter och som férutom pd Fondens affdrsverksamhet dven inverkar pd verksamheten fér andra inom samma bransch
eller i samma affdrsverksamhet. En sédan risk kunde realiseras t.ex. genom dndringar i planldggningen, politiska beslut
eller det politiska klimatet, dndringar i regleringen (i Finland, EU eller annanstans) eller skattedndringar.

Den samhdlleliga risken kan hanteras genom att sprida placeringarna, varvid effekterna eventuellt hdnfér sig endast till
en del av dem. Samhdlleligt och politiskt viktiga beslut féregas ofta av en offentlig diskussion och av att drendet behandlas
pa olika beslutsfattandenivder, i samband med vilka det dr mdjligt att férutse och bereda sig for risker och pd sa satt
minimera eller begrdnsa eventuella konsekvenser. | vissa situationer avses med framférhdlining dven aktivt inflytande
t.ex. i ny lagberedning. Vissa risker kan ocksd avtalstekniskt styras pd motpartens ansvar.

Risk fér force majeure

Med risk fér force majeure avses risker p& grund av oférutsedda och évermdktiga hdndelser som inverkar p& Fondens
verksamhet. Sddana risker kan t.ex. vara naturkatastrofer, uppror, krig, terrorddd och arbetskonflikter. Force majeure-
risken kan, om den redliseras, inverka pd Fondens vérde och pd sé sdtt pd fondandelens vérde.

Det dr endast mojligt att begrdnsat bereda sig fér force majeure-risker genom riskhantering. Genom att sprida Fondens
placeringar gar det t.ex. delvis att bereda sig fér regionala naturkatastrofer. Risken kan ocks@ minskas genom att sprida
motparterna samt genom att forsdkra placeringsobjekten i de fall d& portféljférvaltningen bedémer att det ar



dndamadlsenligt att ta en forsdkring. | Fondbolagets kontinuitetsplan faststdlls reservarrangemangen i hdndelse av ex-
ceptionella situationer.

Fondens verksamhet kan ocksd vara férknippad med risker som inte kunnat identifieras eller dr inte listade hdr. Sddana
risker kan ha en betydande inverkan pd Fondens vdrde och avkastning. Hela placeringsverksamheten @r férknippad med
risk fér att de investerare medlen gdr férlorade.

Tackning av exponeringsrisker

Fondbolaget har en professionell ansvarsférsdkring och tillrdckliga kapitalbasmedel for att técka skador som har sin grund
i forsumlighet och som AlF-férvaltaren &r ansvarig for enligt lagen om férvaltare av alternativa investeringsfonder.

Intressekonflikter

Fondbolagets verksamhet utgors av forvaltning av fonder fér alternativa investeringar och i samband med det kan det
uppstd situationer ddér tvd parters intressen stdr i strid med varandra. En sddan situation kan t.ex. uppsté mellan tva
investerare, Fondbolaget, ett externt bolag som ansvarar for utlagda funktioner, samt mellan arbetstagarna i ett bolag
och arbetstagarna i de andra bolagen som hor till samma koncern.

Fondbolaget tilldmpar vissa skriftliga verksamhetsprinciper och har bdrjat vidta strukturella och administrativa atgdrder
for att hantera identifierade intressekonflikter.

Trots Fondbolagets férebyggande atgdrder kan det uppstd intressekonflikter. | sé fall meddelar Fondbolaget de ifrdgava-
rande motparterna om detta och inleder nédvéandiga atgdrder for att avidgsna intressekonflikten. Ndrmare information
om hanteringen av intressekonflikter fas frGn Fondbolaget.

Fonden kan anvénda de tjdnster som dotterbolaget Fennia Fastigheter Ab (FO-nummer &r 222913926-8) tillhandahdller,
bland annat fastighetsutveckling, renovering, dvervakning samt projektutveckling och byggkonsultering, férutsatt att vill-
koren fér de aktuella tjéinsterna &r konkurrenskraftiga. Fonden och Fondbolaget har skriftliga verksamhetsprinciper samt
strukturella och administrativa atgdrder fér att identifiera och férebygga eventuella intressekonflikter.

Sdrbehandling av investerare

Enligt lagen ska Fondbolaget behandla fondandelsdgarna jémlikt. Enligt Fondens stadgar har Fondbolagets styrelse be-
slutat om fondandelsserier med olika arvoden. Fondbolagets styrelse har faststdllt de gdllande teckningsvillkoren for de
andelsserier som emitteras och som publiceras i fondprospektet. Fondbolaget kan dessutom bevilja undantag fran teck-
ningsvillkoren fér helhetskunder.

Kostnader och arvoden
Tecknings- och inlésenprovisioner

Fondbolaget har rdtt att uppbdra hdgst tre (3) procent av teckningssumman i provision for teckningen av en fondandel
samt uppbdra handldggningskostnader vid registrering av éverféring av fondandelar. . For inlésen av en fondandel debi-
terar Fondbolaget en provision som &r hégst fem (5) procent av fondandelens NAV-vdrde och som faststdlls utifran hur
Iéinge fondandelen innehas. Ndr placeringstiden rdknas anses den avkastning som inflyter fér andelen som en del av varje
teckningspost. Inldsenprovisionen betalas till Fonden.

Fondbolagets styrelse faststdller storleken pd provisionerna och handlaggningskostnaderna. Uppgifter om vid var tid gal-
lande tecknings- och inlésenprovisioner finns i fondprospektet och faktabladet.

Férvaltningsarvode

Fondbolaget far ett férvaltningsarvode som ersdttning for sin verksamhet, vilket dr hégst tvd (2) procent om dret raknat
utifrdn Fondens NAV-vdrde. Det fasta férvaltningsarvodets belopp rdknas skilt fér varje fondandelsserie pd varje vdrde-
berdkningsdag med den féregdende periodens arvoden medrdknade utifrdn Fondens GAV-védrde pd vardeberdknings-
dagen och betalas till Fondbolaget i efterskott. Férvaltningsarvodet dras sdledes av fran fondandelens vérde, och arvodet
debiteras inte skilt av andelsdgaren.

Avkastningsbundet arvode

Av fondens tillgdngar debiteras vid kalenderdrsskiftet i avkastningsbundet arvode 20 procent av den del av Fondens
totala avkastning under ett kalenderdr som dverstiger 6,0 procent av NAV-vdrdet. | avkastningsbundet arvode debiteras
emellertid hégst 20 procent av den avkastning som rdknats frdn ingdngen av féregdende kalenderdr. Om den historiska



avkastningen under tvd kalenderdr inte finns tillgdnglig, debiteras avkastningsbundet arvode utan den aktuella begrdns-
ningen. Om avkastningen som réknats frdn bdrjan av det féregdende kalenderdret &r negativ, debiteras inget avkast-
ningsbundet arvode. Fondens totala avkastning rédknas utifrdn fondandelens vardeférdndring med tilldgg for den avkast-
ningsutdelning som gjorts under dret.

Det avkastningsbundna arvodet rdknas utifrdn Fondens NAV-vdrde efter avdrag fér férvaltningsavgift. Eventuell avkast-
ningsbundet arvode debiteras vid kalenderdrets utgdng. Under kalenderdret beaktas de berdknade avkastningsbundna
arvodena som influtit sGsom reserv fram till vérdeberdkningsdagen i vdrdeberdkningen av Fonden.

| situationer dér totalavkastningen for ett ar dverstiger 6,0 procent (positivt dverskott) och den totala avkastningen for
tvd ar samtidigt dr positiv, debiteras av Fonden ett avkastningsbundet arvode pd 20 procent antingen av den dversti-
gande delen eller av den totala avkastningen for tva ar, beroende pd vilket som &r fordelaktigare for investeraren. Om
totalavkastningen for ett ar inte dverstiger 6,0 procent eller totalavkastningen fér tv@ dr inte &r positiv, debiteras inget
avkastningsbundet arvode.

Det avkastningsbundna arvodet dr férknippat med fem alternativa scenarier. Scenarierna presenteras i nedan stdende
tabell. Tecknet > i tabellens celler innebdr att siffran dr stdrre dn ett tal som anges med < pd samma rad.

SCENARIO |ANDEL SOM OVERSTIGER AVKASTNINGEN IAVKASTNINGSBUNDET ARVODE
ETT ARS AVKASTNING UNDER TVA AR
1 Uppfylls (<) Positiv (>) 20 % av den drsavkastning som &verstiger 6,0 %
2 Uppfylls (>) Positiv (<) 20 % av avkastningen under tva ar
3 Uppfylls Negativ IAvkastningsbundet arvode uppbdrs inte
4 Uppfylls inte Positiv Avkastningsbundet arvode uppbdirs inte
5 Uppfylls inte Negativ Avkastningsbundet arvode kan ha debiteras tidi-
gare

Fondbolagets styrelse faststdller det avkastningsbundna arvodets belopp for varje fondandelsserie. Ndrmare uppgifter
om det arvode som tilldmpas vid respektive tidpunkt finns i fondprospektet och i faktabladet.

Férvaringsavgift

For férvaringen av fondens vdrdepapper och andra uppgifter som grundar sig pd lag betalas till Férvaringsinstitutet fran
Fondens tillgdngar en avgift som grundar sig pd ett férvaringsavtal mellan Férvaringsinstitutet och Fondbolaget.

Operativa funktioner

Med operativa funktioner avses férvaltning, uthyrning, skétsel och underhdll av fastighetsobjektet. Kostnaderna fér de
operativa funktionerna dr Fondens kostnader och Fonden &r ansvarig fér dem.

Kostnader fér placeringsverksamheten

Fran Fondens tillgdngar betalas dessutom alla kostnader i anslutning till Fondens placeringsverksamhet och égande, vilka
dr atminstone féljande:

Kostnader fér dgande och férsdljning av tomter, dvriga markomrdden och icke-onoterade fastighetsvdrdepapper eller
handelskostnader som uppstdr i samband med anskaffning oberoende av om handelsprocessen leder till att transakt-
ionen genomfdrs eller inte. | kostnaderna ingdr bland annat alla arvoden till finansiella och kommersiella radgivare, tek-
niska experter, experter pa miljéfragor och juridiska radgivare i anslutning till Ggande och handel samt arvoden till &vriga
experter och radgivare som anvdnts vid respektive fastighets- eller -vdrdepappershandel samt de sdrskilda kostnader
som uppstatt fér Fondbolaget i anskaffningsprocessen.

Arvoden fér de bokférare, rddgivare, ombud, revisorer och experter som anlitats i Fondens verksamhet, omfattande bland
annat alla kostnader for finansiell rapportering, utvecklandet av eller saneringsplanering fér de fastigheter som Fonden
dger samt andra motsvarande kostnader.

Réntekostnader, expeditionsavgifter, dtgérdsarvoden som orsakats av finansieringen av Fonden och kostnader fér anli-
tande av eventuella experter vid ordnandet av finansiering. Fonden ansvarar fér de kostnader som uppstdr fér varde-
ringen av Fondens fastighetsplaceringar (inkl. vérderingar som gérs av en fastighetsvérderare som godkdnts av Central-
handelskammaren) och fér kostnaderna fér utredande av apportegendomens egenskaper och vérde.
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Ovriga kostnader och intédkter

Fonden kan f& aterbdring pé arvodet av de vérdepappersférmedlare som anvénds i Fondens placeringsverksamhet.
Fondbolaget dterbetalar dterbdringar som det eventuellt far pd Fondens végnar till Fonden till férmdan fér alla dess an-
delsdgare.

Kostnadsperiodisering som inverkar pd fondandelens vérde

Periodiseringsmetoden omfattar de kostnader av engangsnatur som uppstdr av anskaffningen av investeringar och
finansiering av fonden. Vid periodisering utdkas andelens vérde med en post som motsvarar de kostnader som periodise-
rats och avskrivits i jdmn takt inom max. fem dar. Periodiseringstiden kan av motiverad orsak vara kortare pa grund av
investeringens eller finansieringens langd. Om man avstar frdn anskaffningen eller finansieringen avslutas innan kost-
nadsperiodiseringen upphdr, redovisas de aterstdende periodiseringsposterna som kostnader fér det kvartal, under vilket
man avstdtt frdn anskaffningen eller finansieringen har upphért. P& grund av periodiseringen &r fondandelens vérde
storre dn den skulle vara utan kostnadsperiodisering, vilket innebdr att den minskar antalet fondandelar som andelséga-
ren far vid teckningen och dkar summan som fds vid inldsen. Metoden &r motiverad pa grund av investeringarnas 1dng-
siktiga natur och med hjdlp av den utjgmnas kostnadernas inverkan pd fondens vérde och samtidigt frdmjas jamlikhet
mellan andelsdgarna under olika investeringstidpunkter.

Exempel pd berdkningen av periodisering vid en anskaffning pd vilka det tilldimpas en periodisering pd& fem ar: Anskaff-
ningskostnaden avskrivs jdmnt under en periodiseringstid pd fem ar med fem procent per kvartal, och den férsta avskriv-
ningen gors under det kvartal, ndr fastigheten har férvdrvats. Kostnader f6r anskaffningar som inte realiseras eller fas-
tigheternas byggkostnader periodiseras inte. Storleken pd den periodiserade kostnadsposten uppges i Fondens drsberét-
telse. Pa grund av periodiseringsmetoden &r utvecklingen av fondandelens vdrde t.ex. vid fastighetsforvdrv gynnsam-
mare dn utan metoden. P& motsvarande sdtt, om Fonden inte gér anskaffningar, férsvagar avskrivningar i anslutning till
den periodiserade kostnadsposten utvecklingen av fondens vdrde.

Fondandel
Fondbolaget har emitterat tre andelsserier (andelsserierna A, B och C), som innehdller avkastningsandelar.
Utbetalning av avkastning

Fondbolagets ordinarie bolagsstdmma beslutar om den avkastning pé andelarna som ska delas ut &t dgarna och om
utbetalningen av den. Till fondandelségarna utdelas varje &r sdsom avkastning ett belopp som stdr i proportion till deras
innehav och som utgdr minst 75 procent av Fondens vinst for rdkenskapsperioden. Vid berdkningen av rdkenskapspe-
riodens vinst beaktas inte orealiserade vdrdeférdndringar. Avkastningsandel som betalats fér andelarna dras av frdn
Fondens kapital.

Avkastningsandelen betalas varje ar till de fondandelsdgare som finns upptagna i andelsregistret pd den dag som bolags-
stdmman faststallt tvd (2) manader frdn Fondbolagets ordinarie bolagsstdmma.

Avkastningsandelen kan enligt bolagsstdmmans beslut betalas i flera poster, dock senast under det kalenderdr som féljer
efter det &r enligt vilket avkastningsandelen har faststdlits. Om en fondandelségare inte sdrskilt meddelar Fondbolaget,
tecknas med den avkastning som ska utbetalas (med avdrag fér eventuell frskottsinnehdlining och teckningsarvode)
nya fondandelar till fondandelens vdrde pd ndrmast féljande Vardeberdkningsdag efter att avkastningen avskilts. Om
andelsdgaren sd 6nskar betalas avkastningsandelen pé de bankkonto som fondandelsdgaren meddelat.

Vdrdering av fondens tillgangar

Fondens vérde raknas utifrdn nettovérdet pd Fondens tillgdngar (NAV) genom att dra av Fondens skulder frén Fondens
tillgdngar. Fondens vdrde meddelas i euro. Fondens fastigheter och annan egendom &n sddan som &r féremdal for offentlig
handel varderas till verkligt véarde (minst) varje kvartal pd initiativ av en av Centralhandelskammaren godkdnd fastighets-
vdrderare med iakttagande av god fastighetsvdrderingssed. Fastigheter och fast egendom vérderas ocksd i samband
med att de kdps, sdljs eller dd fondteckningen betalas med apportegendom och dd Fondens placeringsobjekt dverlats
som vederlag vid inlésen.

Vdrderingen av markomraden som Fonden dger paverkas av en potentiell objektbunden inlésensklausul. Vardet pd mark-
omrdden i Fondens vérdering grundar sig pd inlésningsvérdet eller ett Iagre KHK-vérde.

Vdrdepapper och penningmarknadsinstrument som hor till Fonden vdrderas enligt vardeberdkningsdagens avslutskurs.
Om ovan ndmnda kurs inte finns for vdrderingsdagen, anvdnds det senast tillgdngliga marknadspriset.

Vdrderingsprinciperna och férfarandena faststdlls ndrmare i Fondens stadgar och i de objektiva principer som Fondbola-
gets styrelse faststdller.
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Offentliggorande av fondandelens vérde

Fondens och fondandelens vdrde berdknas pd den sista dagen varje kvartal (vardeberdkningsdag) som inldningsban-
kerna allmdnt har dppet (bankdag). Fondandelens vérde pd varje valuteringsdag publiceras senast den femtonde (15)
bankdagen efter virdeberdkningsdagen. Vdrdet publiceras pd Fondbolagets webbplats.

Fel i vardeberakningen

Ett fel i Fondens vardeberdkning som till sin storlek &r minst 0,2 procent av Fondens vérde, betraktas som ett vdsentligt
fel. Gransen for ett vdsentligt fel baserar sig pad Fondens historiska vardefluktuationer samt fondbolagets egen vdrdebe-
rdkning av Fondens ldngsiktiga antagna vardefluktuationer.

Fondbolaget ska utan dréjsmdl rétta ett vdsentligt fel i Fondens vardeberdkning och dértill ska Finansinspektionen upp-
lysas om felen (vésentliga och ovdsentliga) i virdeberdkningen. Over felen i vdrdeberdkningen férs férteckning, som finns
tillgdnglig pa Fondbolaget.

Fondandelsdgarstamma

FondandelsGgarstdmma hdlls pd initiativ av Fondbolagets styrelse eller om revisorn eller fondandelséigarna som har sam-
manlagt mist fem (5) procent av alla utelépande fondandelar skriftligt kréver det, fér behandling av dennes drende. Den
skriftliga begdran ska vara preciserad och den framstdills till Fondbolaget.

Ifall en andelsdgare som inte har det ovan ndmnda minimidgandet framfor en skriftlig begéran om att sammankalla fon-
dandelsdgarstdmman till Fondbolagets styrelse, informerar Fondbolaget initiativet om att sammankalla fondandelségar-
stdmman till fondandelségarna pd motsvarande sétt som vid méteskallelse. Fondbolaget kan av motiverad orsak végra
meddela om initiativet, om Fondbolaget anser att det inte finns en orsak for att sammankalla fondandelsdgarstdmma.
Fondbolaget ska meddela vdgran och orsaken ddrtill till den fondandelséigare som initierat sammankallande av fondan-
delsdgarstdmma.

Fondbolagets styrelse sammankallar fondandelsdgarstdmman. Méteskallelsen ska publiceras tidigast fyra (4) och senast
tva (2) veckor fére stdmman. Ra&tt att delta i fondandelsdgarstdmman har sddan fondandelsdgare som anmdlt sig till
Fondbolaget pd det sdtt och senast den dag som angivits i mdteskallelsen. Varje hel fondandel i Fonden ger en (1) rést pd
fondandelstgarstdmman. Aven brakdelar av en fondandel ger réstrdtt i proportion till de brékdelar som innehas.

Ifall Fondbolaget férvaltar flera specialplaceringsfonder kan fondandelsdgarstdmmorna hdllas samtidigt och ett gemen-
samt protokoll kan féras ver dem.

Information till fondandelsdgarna

Ifall annat inte foljer av lagen ska meddelanden ges till fondandelsdgarnas kdnnedom skriftligen eller genom ett med-
delande som publiceras pd Fondbolagets webbsidor. Skriftliga meddelanden kan levereras via mejl, via nattjansten eller
per post enligt det som avtalats med kunden.

Kallelsen till fondandelsdgarstdmman samt andra meddelanden som enligt Fondbolagets styrelse krdver sdarskild upp-
mdrksamhet publiceras dven i minst en i Finland utgiven riksomfattande dagstidning.

Distansforsdljning

Dessa uppgifter ges i enlighet med 6 a kap. i konsumentskyddslagen. Da en konsument ingdr ett avtal om distansforsdlj-
ning av finansiella tjdnster, ska han eller hon i vissa fall ha rdtt att annullera avtalet. Denna annulleringsrétt féreligger
enligt Finlands lag emellertid inte i frdga om avtal som ansluter sig till fonder. Sddana avtal i anslutning till fonder &r bl.a.
fondteckningar, fondbyte, inlésen och seriedverféringar. Kunden kan emellertid genom det férfarande som beskrivs ovan
under "Inlésen av fondandelar” inlésa de fondandelar som han eller hon dger.

Rattskyddsatgdrder

| frdgor som gdller Fondbolaget och Fondens verksamhet ska kunden i férsta hand kontakta fondbolagets kundtjénst. Om
det mellan kunden och Fondbolaget uppstdr en sddan meningsskiljaktighet som inte kan 16sas med émsesidiga férhand-
lingar, kan kunden i stdllet for domstolsbehandling hdnskjuta drendet till Vérdepappersndmnden fér behandling. Ndrmare
information om hur man vécker talan f&s frdn Férsdkrings- och finansrddgivningens kundtjdnst, tfn (09) 6850 120, samt
pda webbplatsen www.fine.fi. Kunden kan ocksd hdnskjuta meningsskiljaktigheter till tingsrétten pd sin hemort. Pd Fond-
bolagets och Fondens verksamhet tilldmpas Finlands lag.
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Beskattning av Fonden och andelsdgarna
Beskattning av Fonden

Fonden dr en specialplaceringsfond som dr registrerad i Finland. En specialplaceringsfond som dr registrerad i Finland &r
en sammanslutning som &r befriad fran inkomst- och formdgenhetsskatt.

Beskattning av andelsdgare
Allmént

De dverl@telsevinster och -férluster som uppstdr vid forsdljning av fondandelar samt den avkastning som betalas pa av-
kastningsandelarna d&r skattepliktig kapitalinkomst som beskattas enligt géllande skattesats.

Vid berdkningen av dverlatelsevinst beaktas de tecknings- och inldsenprovisioner som uppburits i samband med teckning
och inlésen av fondandelen. Den inkomst som féretaget far dr beskattningsbar inkomst fér mottagarna. Berdkningen av
sammanslutningens inkomst gors per inkomstkdlla och till vilken kdlla den inkomst som fatts fran Fonden hér ar beroende
av mottagarens beskattningsstdlining.

Overlatelseférlust kan dras av i beskattningen av kapitalinkomster fér skattedret och de fem féljande skattedren. Vid
berdkningen av &verlatelseférlust beaktas de tecknings- och inlésenprovisioner som uppburits i samband med teckning
och inlésen av fondandelen.

Byte av fondandel behandlas i beskattningen som inlésen och teckning. Overlatelsevinst eller -férlust som uppstar i sam-
band med inlésen dr sdledes beskattningsbar kapitalinkomst och f6r den gdller vad som ovan sagts om beskattningen av
Sverlatelsevinst eller -forlust. Vid éverldtelse av fondandelar faststdlls anskaffningsutgiften fér den éverlatna fondande-
len i huvudsak sa att de forst anskaffade andelarna anses vara de férst 6verlatna.

Ovan beskriva beskattningsforfaranden dr endast avsedda som generella beskrivningar och for de enskilda investerarna
kan gdlla individuella férhdllanden som kan ha t.o.m. betydande inverkan pd skattebehandlingen. Fondandelségaren ska
fér egen del reda ut den skattereglering som gdller fér fondandelségare vid respektive tidpunkt.

Anmdlan av uppgifter till skattemyndigheterna

Fondbolaget meddelar den skattskyldigas fondandelar till skattemyndigheterna. Den skattskyldiga ska emellertid sjdlv

meddela skattemyndigheterna om dverlatelsevinster och -forluster som uppkommit under skattedret samt den avkast-
ning som betalats pd avkastningsandelarna.

Fonder som Fondbolaget forvaltar 6ver

De fonder som Fondbolaget forvaltar dver anges pa bolagets webbplats www.fennia.fi/spara-och-placera/fastighetsfon-
der

Behandling av personuppgifter

Information om hur Fennia-koncernen behandlar personuppgifter finns pd adressen www.s-pankki.fi/sv/dataskydd

Kontaktuppgifter
Administration, portféljférvaltning och utdelning

Fennia Kapitalférvaltning Ab

Adress: Mikaelsgatan 9, 00100 Helsingfors

Telefon: +358 10 503 7990,

E-post asiakaspalveu.varainhoito@fim.com

Internet: www.fennia.fi/spara-och-placera/fastighetsfonder

Fondprospektet, faktabladet, halvarsrapporten samt fondens bokslut och verksamhetsberdttelse publiceras pd Fennia
Kapitalférvaltning Ab:s webbplats i allmdnt anvéndbart filformat. Fondens bokslut och verksamhetsberdttelse fas pd be-
gdran och avgiftsfritt via Fennia Kapitalférvaltning Ab:s kundservice.
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