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Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot — Rahastoesite

UB Rahastoyhtié Oy — 31.3.2017

Téta rahastoesitettd tdydentdvét rahaston saannot.
Sijoittajan tulee ennen sijoituspddtostaan tutustua myds rahaston avaintietoesitteeseen ja rahaston saantéihin.



Rahasto

Erikoissijoitusrahasto UB Pohjoismaiset Liikekiinteistot (ruotsiksi Specialplaceringsfond UB Nordiska Fastigheter ja englan-
niksi UB Nordic Property Fund (AlF)) on sijoitusrahastolain mukainen erikoissijoitusrahasto ja vaihtoehtorahastojen hoitajista
annetun lain mukainen vaihtoehtorahasto ("Rahasto”).

Rahaston sdannot on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi sijoitusrahastolain 43 a §:n mukaisesti. Rahaston tilikausi on
kalenterivuosi. Rahaston avaintietoesite, vuosikertomus, viimeisin puolivuotiskatsaus sek& Rahaston s&annét ovat saatavissa
Rahastoyhtidsta taikka sen internet-sivuilta osoitteessa www.unitedbankers.fi.

Rahastoyhtio

Rahastoa hallinnoi:

UB Rahastoyhtié Oy ("Rahastoyhti®”)

Osoite: Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki
Y-tunnus: 2118101-5

Rahastoyhtion toimialana on harjoittaa sijoitusrahastolaissa tarkoitettua sijoitusrahastotoimintaa seka hoitaa vaihtoehtora-
hastojen hoitajista annetun lain mukaisia vaihtoehtorahastoja. Finanssivalvonta on myontanyt 22.5.2015 Rahastoyhtidlle
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaisen toimiluvan toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Rahastoyhti® on
perustettu 26.4.2007 , sen kotipaikka on Helsinki ja osakepdaoma 200 000 euroa. Rahastoyhtidlla on riittavat omat varat.

Rahastoyhtion toimitusjohtaja on John Qjanperd ja sen hallitukseen kuuluvat:

Timo Ronkainen, hallituksen puheenjohtaja
Rainer Haggblom, hallituksen jasen
Kari Kantola, osuudenomistajien valitsema jasen

Salkunhoitaja

Rahaston salkunhoito on ulkoistettu seuraavalle taholle:
UB Real Asset Management Oy ("Salkunhoitaja”)
Osoite: Aleksanterinkatu 21 A, 00100 Helsinki

Y-tunnus: 2544123-2

Salkunhoitaja kuuluu Rahastoyhtidon kanssa samaan United Bankers —konserniin. Salkunhoitajan toimialana on harjoittaa
omaisuudenhoitoa ja muuta sijoituspalvelutoimintaa sille mydnnetyn toimiluvan puitteissa. Yhtié voi liséksi omistaa toisia
yrityksia ja harjoittaa arvopaperikauppaa. Finanssivalvonta on mydntanyt Salkunhoitajalle sijoituspalvelulain mukaisen sijoi-
tuspalveluyrityksen toimiluvan 11.4.2014.

Sailytysyhteiso

Rahaston sailytysyhteisé on Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori (SEB) ("Sailytysyhteis¢”). SEB
on luottolaitostoimintaa harjoittava talletuspankki. Rahaston varat sailytetdan erilladn muiden rahastojen, Rahastoyhtion ja
Sailytysyhteison varoista.

Sailytysyhteis6 voi kayttaa arvopaperien sailyttdmisessa yhté tai useampaa alisailyttajaa. Sailytysyhteis® huolehtii parhaan
kykynsa mukaisesti, ettd Rahaston varat on erotettu Sailytysyhteisdn tai sen kayttdman alisailyttajan varallisuudesta nadiden
mahdollisessa maksukyvyttdémyystilanteessa.

Sailytysyhteiso ei ole siirtanyt sailytysyhteista koskevia muita tehtavia tai vastuita kolmansille tahoille. Mikali Sailytysyhteiso
siirtdisi naita toimintoja jollekin luotettavalle kolmannelle taholle, sailytystoimintojen siirtdminen ei vaikuta sailytysyhteisén
vastuuseen, jollei se ole vapautunut vastuustaan saantelyn mukaisesti.

Sailytysyhteiso, sailytysyhteison aliséilyttaja tai se jolle sailytysyhteisod tehtaviaan siirtéisi, ei saa kayttad Rahaston sailytys-
yhteisdlle sailytettavaksi antamia varoja uudelleen, ellei tasta sovita erikseen Rahastoyhtién kanssa. Rahastoyhti6 voi antaa
luvan erikseen esimerkiksi séilytettavina olevien arvopaperiensa lainaamiselle.

Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot

Rahastossa on nelja osuussarjaa: R-, A-, T- ja |-sarja. Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien maéaran suhteessa jakau-
tuvaan osuuteen sijoitusrahaston varoista ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen ja -lajien suhteelliset arvot.



Rahasto-osuudet ovat merkittavissa ja lunastettavissa Rahastoyhtidssa sekd muissa rahastoesitteessa maaritellyissa mer-
kintdpaikoissa. Merkinta- ja lunastustoimeksiannon voi jattaa kaikkina péivina, mutta ne toteutetaan kuitenkin alla olevien
saantodjen mukaisesti. Tiedot rahasto-osuuksien arvoista sekd merkinta- ja lunastuspalkkiosta ovat yleison saatavilla Rahas-
toyhtidssa ja muissa Rahaston merkintapaikoissa jokaisena paivana, jolloin pankit ovat Suomessa yleisesti avoinna (jaljiem-
pana "Pankkipaivad”) sekd Rahastoyhtion internetsivuilla jokaisena paivana. Rahastoyhtidn hallitus voi paattaa, mika maara
tai milla summalla osuuksia on kerralla vahintadn merkittava tai lunastettava.

Merkinta

Merkitsijan tulee merkinnan yhteydessa ilmoittaa, mink& osuussarjan osuuksia han merkitsee. Merkintatoimeksianto on vas-
taanotettu Rahastoyhtitssa, kun Rahastoyhtidlle on toimitettu asianmukaiset ja riittavat tiedot merkinnan suorittajasta ja ta-
man henkildllisyydesta seka merkinnan maarasta. Merkintatoimeksianto on osuudenomistajaa sitova. Merkintatoimeksianto
maksetaan merkinnan yhteydessa tai Rahastoyhtion luvalla vimeistaan ennen merkinnan vahvistamista.

Rahasto-osuuksien merkintd voidaan toteuttaa neljannesvuosittain maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun kalenterikuukauden
viimeisen paivan, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sitd edeltavan Pankkipaivan arvoon (jaliempéana "Merkintapaiva”). Merkin-
tatoimeksiannot on annettava kunkin Merkintapaivan merkintdja varten viimeistaan Merkintapaivana klo 18:00 (Suomen ai-
kaa) mennessa, jotta ne toteutetaan kyseisen Merkintdpaivan arvoon. Mikali merkintatoimeksianto on vastaanotettu tdman
ajankohdan jalkeen, merkinté toteutetaan seuraavan Merkintgdpaivan arvoon. Rahastoyhtion hallitus voi paattaa valiaikaisesti
poiketa edella olevasta Rahaston merkinnan toteuttamisen ajankohtaa koskevasta rajoituksesta ja toteuttaa merkintéja mui-
nakin aikoina, mikéali se on Rahaston toiminnan kannalta perusteltua. Merkinnan yhteydesséa voidaan sopia ammattimaisten
asiakkaiden kanssa lunastusoikeutta rajoittavista erityisehdoista.

Rahasto-osuuden merkintd voidaan maksaa paitsi kateismaksulla myods Rahastoyhtion hallituksen kussakin tapauksessa
erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella (jaliempana "Apporttimerkintd”). Rahastoyhtion hallituksen hyvaksyntaa varten
Rahastoyhti® varaa mahdollisuuden tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden teknisig, taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia
tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla sen varmistamiseksi, ettéd apporttiomaisuus vastaa Rahaston sijoituspolitiik-
kaa ja -tavoitteita. Apporttina luovutettava omaisuus arvostetaan noudattaen sdantdjen 10 §:ss& mainittuja Rahaston arvon
laskemista koskevia periaatteita. Apporttiomaisuudella suoritettu merkinta katsotaan maksetuksi heti, kun omistusoikeus
apporttiomaisuuteen on siirtynyt Rahastolle. Apporttimerkinnan yhteydessa voidaan sopia tarkemmin Apporttimerkintaan
mahdollisesti liittyvista erityisehdoista.

Rahastoyhtidlla on oikeus hyvaksya tai hylata suoritettu merkinta tai merkintatoimeksianto. Mikali Rahastoyhtidlle ei ole annet-
tu riittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi, merkinta voidaan hylaté.

Merkittyjen osuuksien lukumaara lasketaan Rahastoyhtidssa jakamalla saatu merkintdmaksu tai apporttina luovutetun omai-
suuden arvo, josta on vahennetty merkintapalkkio, osuuden arvolla. Merkittyjen osuuksien maara lasketaan osuuden kymme-
nestuhannesosan (1/10000) tarkkuudella pydristden osuuksien méaara alaspain. Jakojaannds lisatdan Rahaston padomaan.

Lunastus

Rahasto-osuuden omistajalla on oikeus saada Rahastoyhtiolta lunastus rahasto-osuudestaan. Rahastoyhtiolla on vastaa-
vasti velvollisuus lunastaa kyseinen rahasto-osuus. Lunastuksen yhteydessa osuudenomistajan on luovutettava merkinnasta
mahdollisesti annettu osuustodistus. Lunastaminen tapahtuu Rahaston varoista.

Rahasto-osuuksien lunastus voidaan toteuttaa neljannesvuosittain maalis-, kes&-, syys- ja joulukuun kalenterikuukauden
viimeisen paivan, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sita edeltdvan Pankkip&ivan arvoon (jaliempana "Lunastuspaiva”). Jotta lunas-
tustoimeksianto voidaan toteuttaa toivotun Lunastuspaivan arvoon, on lunastustoimeksiannon oltava perilla Rahastoyhtidssa
viimeistadn yhta (1) kuukautta ennen toivottua Lunastuspaivaa. Mikali varat lunastuksen toteuttamiseksi on hankittava myy-
malla Rahaston omaisuutta, rahasto-osuuden lunastusarvo méaaraytyy omaisuuden realisaatiohetked Iahimman seuraavan
Arvostuspaivan (ks. maaritelma jaljempana kohdassa Rahaston arvon laskeminen) rahasto-osuuden arvon mukaan, joka voi
olla enintdan kuuden (6) kuukauden paasséa Lunastuspéivasta. Maksu lunastuksesta suoritetaan asiakkaalle kahdentoista
(12) Pankkipéaivan kuluessa siitd Lunastuspaivasta, jonka arvoon lunastus toteutetaan. Apporttimerkinnan yhteydessa voi-
daan sopia erityisehdoista, joiden mukaan merkitsijan lunastusoikeutta rajoitetaan méaaraajaksi.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa, ja lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan Rahastoyh-
tién luvalla. Rahastoyhtié voi kuitenkin paattaa, ettd samaan Lunastuspéivaan ehtineet lunastukset toteutetaan samanaikai-
sesti ja maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa suhteessa.

Rahastoyhtid ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia, ettd rahasto-osuudet voidaan vaihtoehtoisesti lunastaa antamalla
rahasto-osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava maara Rahaston saantéjen 5 §:n mukaisia sijoituskohteita siina suh-



teessa kuin lunastaja omistaa Rahaston osuuksia.

Rahastoyhtidlla on oikeus Rahastoyhtidn hallituksen erilliselld paatdkselld maksaa Lunastuspaivadn mennessa tulleet kaikki
lunastukset heti, mikali Rahastoon samaan Merkintdpaivadn mennessa tulleiden merkintdjen yhteismaara ylittda kaikkien
lunastustoimeksiantojen yhteismaaran.

Vaihto

Rahasto-osuuksien vaihto tasta Rahastosta toiseen Rahastoyhtidn hallinnoimaan rahastoon voidaan tehdéa vain lunastamalla
tdman Rahaston osuuksia ja merkitsemalla lunastuksesta saadulla rahamaaralla uusia osuuksia toisessa rahastossa.

Yleista
Merkinnat ja lunastukset voidaan maksaa euroissa.

Merkintdjen ja lunastusten keskeyttiaminen

Rahastoyhti® voi Rahastoyhtion hallituksen paatdkselld véliaikaisesti keskeyttdd Rahaston osuuksien merkinnét, jos Rahas-
toyhtion hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita erityisesti vaatii.
Tallaisia syita voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahastossa omistajana jo olevien osuudenomistajien kannalta ei ole tarkoituk-
senmukaista ottaa vastaan lisasijoituksia rahastoon, 2) kiinteistdmarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon mer-
kinndista tulevien varojen sijoittaminen on hankaloitunut, 3) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Rahastoyh-
tiosta riippumattomasta syysta tai 4) jokin poikkeuksellinen tapahtuma héiritsee finanssi- tai kiinteistdmarkkinoiden toimintaa.

Rahastoyhti¢ voi Rahastoyhtion hallituksen paatoksella valiaikaisesti keskeyttdd Rahaston osuuksien lunastukset, jos Ra-
hastoyhtidn hallituksen arvion mukaan rahaston osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai muu painava etu sita vaatii. Téllaisia
syité voivat olla esim. seuraavat: 1) Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Rahastoyhtidsta riippumattomasta
syysté tai 2) jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteistémarkkinoiden toimintaa.

Rahaston yleiskuvaus ja sijoituspolitiikka

Rahaston varat sijoitetaan paaasiassa pohjoismaisiin kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin. Rahaston sijoitustoiminnan
tavoitteena on saavuttaa pohjoismaisten kiinteistomarkkinoiden mukainen tuotto ja kasvattaa rahasto-osuuden arvoa pitkalla
aikavalilla.

Rahaston sijoituskohteet ovat paéasiassa liikekiinteistdja. Sijoituskohteet voivat kuitenkin vaihdella merkittavasti eri kiinteis-
totyyppien valilla. Sijoituskohteena olevia kiinteistotyyppeja voivat olla esimerkiksi liiketilat, toimistot seka logistiikka- ja teolli-
suuskiinteistdét. Myds muihin kiinteistotyyppeihin voidaan sijoittaa tarvittaessa. Rahasto voi sijoittaa varojaan lisaksi listattujen
kiinteistdsijoitusyhtididen osakkeisiin ja REIT.eihin seké& talletuksiin ja korkosijoituksiin sek& muihin Rahaston s&anndisséa
mainittuihin sijoituskohteisiin.

Rahasto harjoittaa aktiivista Rahaston sijoitusomaisuuden hoitamista, kiinteistdliiketoimintaa ja pyrkii aktiivisella toiminnalla
kehittdmaan Rahaston sijoituskohteita arvonkehityksen parantamiseksi.

Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa sijaitseviin kiinteistihin.

2) Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa sijaitsevia kiinteistdja koskeviin kiinteistdarvopapereihin ja
muihin arvopapereihin, jotka liittyvat kiinteistosijoitustoimintaan.

3) Rakentamiseen ja kiinteistdnjalostustoimintaan.

4) Paaasiassa kiinteistdtoimintaa harjoittavien yhtididen arvopapereihin, jotka ovat Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa.

5) Talletuksiin luottolaitoksissa, edellyttden etta talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja erdantyy
maksettavaksi viimeistddn 12 kuukauden kuluessa ja luottolaitoksen kotipaikka on Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa.

6) Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin sekad muiden yhteista sijoitustoimintaa har-
joittavien yhtididen osuuksiin.

7) Korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin, jotka ovat Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
kaupankaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa. Lista kulloinkin
kaytettavissa olevista markkinapaikoista on saatavissa Rahastoyhtidsta.

8) Vakioituihin ja vakioimattomiin johdannaissopimuksiin, joiden kohde-etuutena voi olla osakeindeksi, valuutta tai korko.
Johdannaisia kaytetaan sijoitusten suojaamiseksi.

9) Saataviin, joita ei ole pidettava arvopapereina.



Rahasto voi pantata omaisuuttaan velvoitteidensa vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa kasittda Rahaston koko omaisuuden.

Rahasto voi myontaa luottoa tai antaa vakuuden kolmannen sitoumuksesta osana kiinteistosijoitustoimintaa, jos se on
tarpeen kohtien 1) - 3) mukaisen kiinteistosijoituksen hankkimiseksi, siité luopumiseksi tai sen kehittamiseksi.

Sijoitusrajoitukset:

Koskee edelld mainittuja sijoituskohteita 1-2:
Rahaston kokonaisvaroista vahintaan 60 % on aina sijoitettava Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa tai Baltian maissa
sijaitseviin kiinteistdihin tai tallaisia kiinteist6ja koskeviin kiinteistdarvopapereihin.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 3:
Rahaston varoista enintddn 20 % voidaan sijoittaa rakentamiseen seka kiinteisténjalostustoimintaan.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 4:

Rahaston varoista voidaan sijoittaa enintdan 20 % saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin. Sellaisia sijoituksia saman
likkeeseenlaskijan arvopapereihin, jotka ylittavat 10 % Rahaston varoista, saa olla enintdan 40 % Rahaston varoista. Naita
sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtena kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain 1 luvun 6 §:n mukaan samaan konserniin
kuuluvia yhteisoja. Taman estamatta samaan konserniin kuuluvien yhteisojen liikkeeseen laskemiin arvopapereihin saadaan
kuitenkin sijoittaa yhteensé enintdan 20 % Rahaston varoista.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 5:
Rahaston varoja voidaan sijoittaa enintdan 20 % saman luottolaitoksen vastaanottamiin talletuksiin.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 6:
Rahaston varoista enintdan 10 % saadaan sijoittaa sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten
osuuksiin tai muiden yhteista sijoitustoimintaa harjoittavien yhtioden osuuksiin.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 8:
Johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa enintdan 20 % Rahaston arvosta.

Vakioimattoman johdannaissopimuksen vastapuolena voi olla luottolaitos tai sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka on Euroo-
pan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa tai luottolaitos, jonka kotipaikka on Sveitsissa tai Yhdysvalloissa. Vakioimattomiin
johdannaissopimuksiin sijoittamisesta aiheutuva vastapuoliriski ei saa saman vastapuolen osalta ylittdd 10 % Rahaston va-
roista, mikali vastapuoli on edella mainittu luottolaitos tai 5 % Rahaston varoista mikali vastapuoli on edellda mainittu sijoitus-
palveluyritys.

Rahaston johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan antaa varoja siten, ettd omistusoikeus siirtyy vakuudenhaltijalle. Arvo-
papereiden ja rahamarkkinavélineiden omistusoikeuden siirrosta Rahastolle aiheutuva vastapuoliriski voi olla maksimissaan
10 % vastapuolen saamisten maarasta. Tallaisissa sopimuksissa vastapuolina voivat toimia markkinoilla aktiivisesti toimivat
riittvan luottokelpoisuuden omaavat luottolaitokset, rahoituslaitokset ja sijoituspalveluyritykset, jotka ovat tunnustetun val-
vontaviranomaisen valvonnan alaisia.

Koskee edelld mainittua sijoituskohdetta 9:
Rahaston varoista enintddn 10 % voidaan sijoittaa saataviin, joita ei ole pidettava arvopapereina.

Muut sijoitusrajoitukset:

Yksittéisesta liikkeeseenlaskijasta Rahastolle aiheutuva kokonaisvastapuoliriski saa olla enintdan 50 % Rahaston varoista.
Kokonaisvastapuoliriskiin sisaltyy yksittaisen liikkeeseenlaskijan arvopapereista, rahamarkkinavalineista, likkeeseenlaskijan
vastaanottamista talletuksista, liikkeeseenlaskijan kanssa solmituista vakioimattomista johdannaissopimuksista seka annet-
tujen vakuuksien omistusoikeuden siirtymisesta aiheutuva vastapuoliriski.

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttdmat kateisvarat.
Rahasto voi tilapaisesti poiketa edelld mainituista sijoitusrajoituksista Rahastoa perustettaessa ja rahasto-osuuksien merkin-
nan yhteydessa sekd& myydessaan tai hankkiessaan kiinteistdja tai kiinteistdarvopapereita sek& milloin Rahaston varoja ei

voida tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolitikan mukaisiin kiinteistdihin taikka kiinteistbarvopapereihin.

Rahasto ei saa sijoittaa Rahastoyhtion tai Rahastoyhtidn suoran tai valillisen osakkeenomistajan, jolla on yli 10 % omistus-
osuus Rahastoyhtiosta tai taman emoyhtiosta, omistamiin Kiinteistdihin tai kiinteistdarvopapereihin.



Mahdollisuus ottaa luottoa

Rahastoyhti6 saa ottaa Rahaston lukuun Rahaston sijoitustoimintaa ja omaisuuden hoitamista varten luottoa maaran, joka
vastaa enintdan 100 prosenttia Rahaston nettovaroista (NAV).

Rahastoyhti6 saa kuitenkin liséksi ottaa erityisesta syysta Rahaston lukuun véliaikaiseen tarkoitukseen sijoitusrahastotoimin-
taa varten luottoa méaaran, joka vastaa enintdan yhta kolmasosaa (1/3) Rahaston varoista (NAV). Erityisena syyna voidaan
pitdd muun ohessa rahoitustarpeita kiinteiston taikka kiinteistdarvopaperin hankinnan yhteydessa, Rahaston sijoituskohteita
hankittaessa kohteina olevien kiinteistdarvopaperien kohdekohtaisten velkojen tilapaista uudelleenrahoittamista taikka likvi-
diteetin turvaamista rahasto-osuuksien lunastustilanteessa.

Sijoittajakohderyhma ja suositeltu vahimmaissijoitusaika

Rahasto sopii sijoittajalle, joka haluaa hajauttaa sijoituksiaan kiinteistévarallisuuteen ja kiinteistétoimintaan liittyviin arvopape-
reihin. Rahasto tarjoaa sijoittajalle mahdollisuuden sijoittaa rahastomuotoisen sijoituksen kautta erityisesti suoriin Kiinteistd-
kohteisiin Suomessa, Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa ja Baltian maissa. Rahasto on ensisijassa tarkoitettu sijoittajille, jotka
tavoittelevat pitkan aikavalin kassavirtaa ja allokoivat sijoitussalkkuaan kiinteistoriskiin.

Kiinteistosijoittaminen on lahtdkohtaisesti pitkdjanteista sijoittamista ja jo tastékin syysta suositeltu sijoitusaika on vahintaan
viisi vuotta, kuitenkin markkinatilanne huomioiden.

Sijoittaja vastaa Rahaston soveltuvuudesta omiin sijoitustarkoituksiinsa, joten hanen tulee huolellisesti tutustua tahan esittee-
seen, Rahaston avaintietoesitteeseen ja sdantdihin. Rahastoyhtio ei tarjoa varainhoitoa taikka muita sijoituspalveluita.

Rahastoon tehdyn sijoituksen arvo voi nousta tai laskea ja sijoittaja voi sijoituksensa lunastaessaan saada takaisin vahem-
man kuin han Rahastoon sijoittaessaan alun perin sijoitti.

Rahaston tuotonjako

Rahasto-osuudenomistajille jaetaan vuosittain tuottona Rahastoon sovellettavan lain mukainen maéaré (vahintéadn 75 pro-
senttia) Rahaston kunkin tayden tilivuoden realisoituneesta voitosta. Tuotonjaon lopullinen maara paatetadn Rahastoyhtion
vuotuisessa varsinaisessa yhtiokokouksessa Rahaston tilinpaatdksen vahvistamisen yhteydessa. Rahaston tilikauden reali-
soitunutta voittoa laskettaessa ei huomioida realisoitumatonta arvonnousua.

Tuotto maksetaan paivana, jona Rahastoyhtidn varsinainen yhtidkokous pidetaan, kuitenkin vimeistaan yhden (1) kuukauden
kuluttua yhtiokokouksesta, rahasto-osuusrekisteriin kyseisena paivana merkityille rahasto-osuudenomistajille. Tuotto mak-
setaan rahasto-osuudenomistajan ilmoittamalle pankkitilille, jollei toisin ole sovittu. Mikali rahasto-osuudenomistaja ei ole
osoittanut Rahastoyhtitlle pankkitilig, jolle tuotto voidaan maksaa, tuotto siirretaan viiden (5) vuoden kuluttua tuoton maksu-
paivasta lukien takaisin Rahaston omaisuuteen.

Rahaston arvonlaskenta, arvon julkistaminen seka arvonlaskennan periaatteet ja menetelmat

Rahaston arvon laskeminen

Rahaston arvo lasketaan maalis-, kesa-, syys- ja joulukuun viimeiselle kalenteripaivélle, tai jos se ei ole Pankkipaiva, sita
edeltavalle Pankkipéivalle ("Arvostuspaiva”) tai muulle Rahastoyhtion hallituksen paattamalle paivalle.

Rahaston arvo (Net Asset Value, "NAV”) lasketaan ja julkistetaan Arvostuspaivan tietojen perusteella. Rahaston arvo laske-
taan vahentamalld Rahaston varoista Rahaston velat. Rahaston arvo ilmoitetaan euroina.

Kiinteistot seka muut kuin julkisen kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistbarvopaperit arvostetaan kaypaan arvoon vuosinel-
janneksittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteisténarvioitsijan toimesta hyvaa kiinteistonarviointitapaa noudattaen.
Kiinteistot ja kiinteistdarvopaperit arvioidaan myds niité ostettaessa, myytaessa tai aina, kun rahastomerkinté tai -lunastus
maksetaan tallaisella omaisuudella. Rahasto voi kuitenkin erityisesta syysta arvostaa kiinteistét muuhun kuin kiinteisténarvi-
oitsijan maarittelemaan kaypaan arvoon. Talldin rahasto perustelee menettelynsa toimintakertomuksessa tai tilinpaatoksen
liitetiedoissa.

Rahaston sijoituskohteet, ml. johdannaiset, joilla kdydaan kauppaa arvopaperipdrssissa, arvostetaan niiden markkina-ar-
voon, joka on kyseisen markkinapaikan paatdskurssi (close), ellei jaliempana toisin mainita.

OTC-johdannaissopimukset arvostetaan yleisesti hyvaksyttyja arvostusmalleja hyvaksikayttaen.

Sijoitusrahastojen, erikoissijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuudet arvostetaan viimeisimpéaan saatavilla olevaan
osuuden arvoon.



Rahamarkkinavalineet arvostetaan jaljella olevaa juoksuaikaa vastaavaan arvopaperikohtaisella riskilisélla korjattuun markki-
na-arvoon tai markkinoiden sulkeutumisajan kdypaan markkina-arvoon, joka paasaantodisesti on julkisesta hinnanseuranta-
jérjestelmasté tai muusta luotettavasta lahteesta saatu osto- ja myyntinoteerausten keskiarvo tai paatéskurssi.

Joukkovelkakirjalainat arvostetaan markkinoiden sulkeutumisajan k&yp&an markkina-arvoon, joka p&asaantdisesti on julki-
sesta hinnanseurantajarjestelmasta tai muusta luotettavasta |ahteesta saatu osto- ja myyntinoteerausten keskiarvo tai paa-
toskurssi.

Rahaston talletukset ja muut saamiset seka velat arvostetaan huomioiden niiden padoma seké Arvostuspaivdan mennessa
kertynyt korko.

Rahaston valuuttamaaraisten varojen ja velkojen arvo muutetaan euroiksi kayttéen julkisen hinnanseurantajarjestelman vii-
meisimpia valuuttanoteerauksia.

Jos sijoituskohteelle ei ole saatavissa luotettavaa markkina-arvoa, sijoituskohde arvostetaan Rahastoyhtion hallituksen vah-
vistamien objektiivisten periaatteiden mukaan.

Rahasto-osuuden arvon laskeminen

Rahastoyhti6 laskee rahasto-osuuden arvon kullekin Arvostuspaivalle. Rahastoyhti® julkistaa rahasto-osuuden arvon yh-
dentoista (11) Pankkip&ivan kuluessa Arvostuspéivasta. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan euroina. Rahasto-osuuden arvo
on Rahaston nettovarallisuus (Net Asset Value, "NAV”) jaettuna liikkeelld olevien rahasto-osuuksien lukumaaralla. Rahas-
to-osuuden arvo lasketaan neljan (4) desimaalin tarkkuudella.

Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavilla Rahastoyhtiosta ja internetistéd Rahastoyhtion kotisivuilta.

Rahaston arvonlaskennan mahdollisten virheiden kasittely

Rahastoyhti¢ yllapitaa luetteloa Rahaston mahdollisista arvonlaskennan virheista. Luettelo on nahtavilla Rahastoyhtitssa.
Niiss& tilanteissa, joissa olennaisen arvonlaskennan virheen raja ylittyy, toimitaan Finanssivalvonnan sek& Rahastoyhtion
siséisten menettelytapaohjeiden mukaisesti.

Rahaston olennaisen virheen raja on 0,1 % tai sitd enemman Rahaston padomasta.

KULUT JA PALKKIOT

Merkinta- ja lunastuspalkkiot

Sijoittajalta veloitetaan erillisina palkkioina merkintapalkkio ja lunastuspalkkio, jotka vahennetdan suoraan tehtavan rahas-
to-osuuksien merkinnan arvosta taikka sijoittajalle maksettavasta rahasto-osuuksien lunastushinnasta. Palkkioiden maarat
on esitetty edella tassa esitteessa kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot”.

Hallinnointipalkkio

Suoraan Rahaston arvosta vahennetéan hallinnointipalkkio. Hallinnointipalkkion maéara on esitetty edella tassa esitteesséa
kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot”. Palkkion maara lasketaan kunakin Arvonlaskentapaivana ja suoritetaan
Rahastoyhtidlle jalkikateen.

Rahaston suoraan maksamia kustannuksia on kasitelty jaljempana tasséa esitteessa.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio

Lisaksi Rahastoyhti® saa peria Rahastolta tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion, jonka méaaraytyminen on esitetty edella
tassé esitteessd kohdassa "Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot”.

Sailytyspalkkio

Rahaston arvopapereiden sailyttamisesta ja Sailytysyhteisoén muista lakiin perustuvista tehtavistd maksetaan Sailytysyhtei-
solle Rahaston varoista palkkio, joka perustuu Séilytysyhteisdn ja Rahastoyhtion valiseen sailytyssopimukseen. Sailytyspalk-
kiona maksetaan Sailytysyhteisdn kuukausittain laskuttamat Rahaston varojen sailyttamisesta ja sailytysyhteisovelvoitteista
aiheutuneet todelliset kustannukset.



Muu kulujen kohdistaminen, operatiiviset toiminnot ja kaupankaynnin kustannukset seka
apportin arvioinnista aiheutuvat kustannukset

Operatiivisilla toiminnoilla tarkoitetaan kiinteistokohteen hallintoa, hoitamista ja yllapitoa. Operatiivisista toiminnoista aiheutu-
vat kustannukset ovat Rahaston kustannuksia ja niisté vastaa Rahasto.

Rahaston varoista maksetaan liséksi kaikki Rahaston sijoitustoimintaan liittyvat kulut, joita ovat ainakin seuraavat:
Kiinteistojen ja kiinteistdarvopapereiden myynteihin taikka hankintoihin liittyvasta kaupankaynnisté aiheutuvat kaikki kulut riip-
pumatta siitd johtaako kaupankayntiprosessi kaupan toteuttamiseen. Nama kulut pitavat sisalladn muun ohessa kaikki kau-
pankayntiin liittyvat taloudellisten ja kaupallisten neuvonantajien, teknisten ja ymparistdasioiden asiantuntijoiden, lainopillis-
ten neuvonantajien sek& muiden kulloisessakin kiinteiston taikka kiinteistdarvopaperin kaupassa kaytettyjen asiantuntijoiden
ja neuvonantajien palkkiot seka Rahastoyhtidlle hankintaprosessista aiheutuneet erilliskustannukset. Rahastolle kohdistetaan
ne kulut, jotka ovat syntyneet kaupankayntiprosessista sen jalkeen, kun Rahastoyhtié on tehnyt paatdksen ryhtya kaupan-
kayntiprosessiin kiinteistod taikka kiinteistoarvopaperia koskien. Kaupankaynnin yhteydessa tarvittavista kiinteistokohteita
koskevista KHK-arvioista aiheutuneet kustannukset kohdistetaan Rahastolle.

Rahaston kiinteistdjen hankintaan liittyvat kulut, kuten varainsiirtovero ja ulkopuolisten asiantuntijoiden palkkiot, jaksotetaan
arvonlaskennassa ja poistetaan rahaston arvosta tasaisesti viiden vuoden kuluessa. Mikali kiinteistdsta luovutaan alle viiden
vuoden kuluttua sen hankinnasta, poistetaan kiinteiston jaljella olevat jaksotetut kulut rahastosta luovutuksen yhteydessa.
Mikali rahaston tekeman sijoituspaatdksen mukainen hankinta jaa toteutumatta, huomioidaan hankkeesta mahdollisesti syn-
tyneet kulut tdysimaéraisin& seuraavassa arvonlaskennassa.

Jaksotettua hankintakulua poistetaan viisi prosenttia vuosineljanneksittain ja ensimmainen poisto tehdaan sina vuosinel-
janneksena, jolloin kiinteist® on hankittu. Hankintakulujen jaksotus on otettu kayttddn 25.1.2017 Rahastoyhtion hallituksen
paatoksella. Jaksotusmenettely koskee kiinteistoja, jotka on hankittu tdman jélkeen. Poistamattomien jaksotettavien kulujen
maaré iimoitetaan rahaston vuosikertomuksessa ja puolivuosikatsauksessa.

Sikali, kun Rahasto harjoittaa kiinteistdnkehittamista, kohdistetaan kaikki kiinteistonkehittdmishankkeista aiheutuvat kustan-
nukset Rahastolle vastaavalla tavalla kuin edelld on kuvattu hankintaprosessin osalta.

Rahaston toiminnassa kaytettyjen kirjanpitdjien, neuvonantajien, asiamiesten, Rahaston tilintarkastajien ja asiantuntijoiden
palkkiot, pitaen sisalladn muun ohessa Rahaston kaikesta taloudellisesta raportoinnista, omistettujen kiinteistdjen kehittami-
sen taikka korjaamisen suunnittelusta aiheutuneet kustannukset sek& muut vastaavat kustannukset.

Rahaston rahoituksesta aiheutuneet korkokulut, toimitusmaksut, toimenpidepalkkiot ja rahoituksen jarjestamisessa mahdol-
lisesti kéaytettyjen asiantuntijoiden kayttamisesté aiheutuneet kustannukset.

Rahaston kiinteistosijoitusten arvostuksesta (ml. Keskuskauppakamarin hyvaksymien kiinteisténarvioitsijoiden arviot) aiheu-
tuvista kustannuksista ja niista kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden ominaisuuksien ja arvon selvittdmisesta,
vastaa Rahasto.

Muut maksut

Rahastoyhti® perii hinnastonsa mukaisen toimenpidemaksun seuraavista toimenpiteista: osuustodistuksen toimittaminen,
omistusoikeuden vaihtumisen kirjaaminen, mikali osuudet luovutetaan kolmannelle ja panttausmerkinta osuus.



Hinnasto

Merkintapalkkio

Merkinta 5 000-49 999 euroa, palkkio 2 %
Merkinta 50 000-199 999 euroa, palkkio 1,5 %
Merkinta vahintadn 200 000 euroa, palkkio 1 %

Lunastuspalkkio

Mikali osuudenomistaja lunastaa osuuden

a) alle vuoden kuluessa merkinndstd, on lunastuspalkkion enimmdismaard viisi (5) prosenttia rahasto-osuuden arvosta;

b) vahintdén vuoden mutta alle kolmen vuoden kuluttua merkinndstd, on lunastuspalkkion enimmdismééra yksi (1)
prosentti rahasto-osuuden arvosta;

¢) vahintddn kolmen vuoden mutta alle viiden vuoden kuluttua merkinndsta, on lunastuspalkkion enimmdismaara
puoli (0,5) prosenttia rahasto-osuuden arvosta;

d) vahintaén viiden vuoden kuluttua merkinnéstd, ei lunastuspalkkiota peritd.

Lunastuspalkkio suoritetaan Rahastolle 1 % ylittavalta osalta.

Rahastoyhtién hallitus voi paéttaa lunastuspalkkion nostamisesta enintaén viiteen prosenttiin, jos silld voidaan

tasoittaa lunastuksien mahdollista negatiivista vaikutusta Rahaston arvoon.

Hallinnointipalkkio

R-sarja (sijoitus Rahastossa alle 100 000 euroa): 1,65 % p.a. GAV:sta
A-sarja (sijoitus Rahastossa vdhintddn 100 000 euroa): 1,2 % p.a. GAV:sta
T-sarja (sijoitus Rahastossa vahintaan 2 000 000 euroa): 1,0 % p.a. GAV:sta
[-sarja (sijoitus Rahastossa vdhintaan 5 000 000 euroa): 0,8 % p.a. GAV:sta

Rahastoyhtion hallitus vahvistaa kiintedn hallinnointipalkkion tarkan méddrdn, joka on enintddn kaksi (2) prosenttia
vuodessa laskettuna Rahaston varojen kokonaisarvosta (Gross Asset Value, "GAV”). GAV:illa tarkoitetaan seuraavien
erien yhteenlaskettua arvoa:

* Rahaston nettovarallisuus (NAV)

* Rahaston luottorahoitus

* Yli 50 prosenttia omistettujen yhtididen luottorahoitus (huomioidaan suhteessa omistukseen)

* Tappiolliset johdannaiset huomioidaan osana luottorahoitusta (huomioidaan suhteessa omistukseen)

* Voitolliset johdannaiset luetaan pois nettovarallisuudesta (huomioidaan suhteessa omistukseen)

Tuottosidonnainen palkkio

Kiintedn hallinnointipalkkion lisdksi Rahastoyhtid veloittaa tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion, joka on enintdén
kaksikymmentd (20) prosenttia siitd osasta Rahaston neljdnnesvuoden kokonaistuottoa, joka ylittad 1,75 %:n
neljannesvuosittaisen vertailutuoton (nk. “hurdle rate”). Rahaston kokonaistuotto perustuu rahasto-osuuden arvon
kehitykseen ennen mahdollisen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista. Lisaksi mahdollinen
osuudenomistajille suoritettava tuotonjako huomioidaan, mikdli se osuu kyseiselle laskutuskaudelle.

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kultakin Arvostuspaivélta seuraavasti:

Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio = 20 prosenttia kertaa (x, — x,) kertaa y, missa

X, on rahasto-osuuden kuluvan Arvostuspaivan arvo, ennen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion veloittamista,
mahdollinen laskutusperiodille osuva tuotonjako huomioiden

X, on rahasto-osuuden edellisen Arvostuspdivan julkaistu arvo kertaa 101,75 prosenttia

y on ulkona olevien rahasto-osuuksien lukumaara kuluvana Arvostuspéivand

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siitd osasta rahasto-osuuden arvonnousua, joka ylittad edellisen
tuottosidonnaisen veloituksen mukaisen osuuden arvon.

Mahdollinen tuottosidonnainen hallinnointipalkkio on vahennetty rahasto-osuuden Arvostuspdivan julkistetusta
arvosta. Tuottosidonnainen hallinnointipalkkio maksetaan Rahastoyhtiélle jalkikateen kutakin Arvostuspdivaa
seuraavan kuukauden aikana.

Sdilytyspalkkio

Sdilytyspalkkion suuruus madrdytyy sailytysyhteison ja rahastoyhtion valisen sailytyssopimuksen perusteella
toteutuneiden kulujen mukaan.

Merkintatilit

Nordea FI31 1805 3000 0159 57, Pohjola FI61 5789 5420 0698 20, Danske FI83 8129 9710 0099 45




Rahaston riskit

Rahastosijoittamiseen liittyvat yleiset riskit

Sijoittamiseen liittyy aina riski. Riskilla tarkoitetaan sit, etta sijoituksen tuottoon liittyy epavarmuutta. Tama tarkoittaa mahdol-
lisuutta saada sijoituksesta oletettua heikompaa tuottoa ja myds mahdollisuutta menettaa sijoitetut varat kokonaan.

Kaikkien rahastojen arvo voi nousta ja laskea merkittavastikin. Tama tarkoittaa sita, etté sijoittaja voi rahasto-osuuksia lunas-
taessaan saada vdhemman varoja kuin h&n on alun perin rahastoon sijoittanut.

Toimialariski

Tietylle toimialalle tai sektorille keskittyneiden rahastojen arvonkehitys voi poiketa merkittavasti muista sijoitusrahastoista ja
muista eri toimialoille hajautetuista sijoitusmuodoista.

Kiinteistdsektorin kehitys voi vaikuttaa merkittavasti rahaston arvoon. Kiinteistdsektoriin littyvaa toimialariskia pyritdan pie-
nentdmaan sijoituskohteiden valinnalla ja aktiivisella Rahaston sijoitusomaisuuden hoitamisella.

Rahaston riskiin vaikuttaa myods se, ettd Rahasto keskittyy sijoitustoiminnassaan likekiinteistokohteisiin. Talloin likekiinteisto-
jen ja kansantalouden yleinen kehitys vaikuttaa Rahaston arvonkehitykseen ja riskiasemaan.

Kiinteistoihin liittyvaa riskia voi kasvattaa se, ettd Rahaston varat voidaan alkuvaiheessa sijoittaa jopa vain yhteen taikka
harvaan joukkoon kiinteistoja. Talldin yksittaista kiinteistéd koskevat tapahtumat voivat vaikuttaa merkittavéstikin rahaston
tuottoon.

Sijoittajan tulee sijoituspaatdstaan tehdessaan huomioida, etta keskittyneisyys tiettyihin kiinteistotyyppeihin on omiaan kas-
vattamaan riski& Rahaston arvonmuutoksille.

Osakemarkkinakehitykseen liittyva riski

Rahaston paatarkoituksena ei ole sijoittaa osakemarkkinalle. Kuitenkin on mahdollista, ettd Rahaston varoja sijoitetaan osa-
kemarkkinoille. Talléinkin sijoitukset kohdistuvat kiinteistotoimintaa harjoittavien yhteisdjen ja/tai rahastojen osakkeisiin ja
osuuksiin.

Osakemarkkinasijoituksiin liittyy aina riski sijoitusten markkina-arvon muutoksista. Riskiin vaikuttavat osakemarkkinoiden ylei-
nen kehitys, talouskehitys, kohdetoimialan kehitys seka riski siita, ettd Rahaston noudattama sijoitusnakemys epaonnistuu.
Talléin Rahaston osake- ja osuussijoitusten arvonkehitys voi vaihdella. Riskeja pyritdan pienentdmaan valikoimalla sijoitus-
kohteet huolellisesti ja hajauttamalla osakemarkkinasijoitukset ja sijoitukset muihin listattuihin osuuksiin mahdollisuuksien
mukaisesti useampaan maahan ja kohdeyritykseen.

Valuuttakurssiriski

Euroalueen ulkopuolisiin maihin sijoitettaessa sijoituksiin voi liittya valuuttakurssiriski, jolla voi olla vaikutusta Rahaston euro-
maéraiseen tuottoon. Valuuttariskié ei sitouduta suojaamaan milt&an osin.

Likviditeettiriski ja markkinoiden toimivuuteen liittyvat riskit

Rahaston likviditeettiriskilla tarkoitetaan tilannetta, jossa Rahaston varoja ei saada realisoiduksi siind ajassa kuin rahas-
to-osuudenomistajan tekema rahasto-osuuksien lunastustoimeksianto tulisi toteuttaa tai realisaation hinnoittelu ei olisi koh-
tuullinen.

Likviditeettiriskia kasvattaa se, ettd Rahaston varat ovat pdaosin sijoitetut kiinteistoihin ja kiinteistdarvopapereihin, joiden
myyminen voi kestad kauan. Sama koskee tilannetta, jossa Rahaston omistamilla arvopapereilla kaydaan vain vahaisessa
maarin kauppaa.

Kaupanteko heikossa likviditeettitilanteessa voi vaikuttaa voimakkaasti kauppahintaan, jolloin likviditeettiriski voi toteutua.

Likviditeettiriski voi toteutua myds, jos markkinapaikan kaupankayntiin kohdistuu toimintakatkoksia tai muita teknisié ongel-
mia.

Likviditeettiriskia pyritédn pienentamaan pitamalla tarvittaessa osa Rahaston varoista likvideina varoina, kuten esimerkiksi
pankkitalletuksina, ja pitamalla Rahaston velkaisuusaste sellaisena, ettd Rahasto voi kasvattaa vieraan pddoman maaraa ja
siten turvata likviditeettia.



Rahastoyhti6 ei kuitenkaan sitoudu mihinkaan tiettyyn kateisvarojen maaraan taikka siihen, etta velkaisuusastetta rajoitet-
taisiin muutoin kuin mita Rahastoa koskevassa lainsdadannossa ja maarayksissa seka Rahaston saannoissa on maaratty
lainoitusasteen osalta.

Sijoittajan tulee sijoituspaatosta tehdessaan huomioida, etta Rahaston sijoituspolitikka on pitkdjanteista, Rahasto on tar-
koitettu pitk&kestoiseen sijoittamiseen ja ettéa rahasto-osuuksien lunastukseen liittyy likviditeettiriskig, jolla voi olla vaikutusta
seka rahasto-osuuden lunastuksen toteutusaikatauluun ettd mahdollisesti myds Rahastosta saatavan tuoton maaraan.

Sijoittajan tulee mieltéa rahastosijoituksensa likviditeetin olevan lahinna rinnasteinen suoran kiinteistosijoituksen kanssa. Kiin-
teistdsijoituksiin ominaisuutena liittyy sijoitusten tietyn asteinen epalikvidisyys, joka tulee hyvaksya osana kiinteistosijoittamis-
ta.

Rahasto-osuuksien lunastukset voivat edellyttda pitkankin ajan ja lunastukset voidaan myds tietyissa tilanteissa keskeyttaa.
Maantieteellinen riski

Tietylle maantieteelliselle alueelle sijoittavan rahaston sijoituksiin liittyy maantieteellinen riski. Talla riskilla tarkoitetaan sita, etta
sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla voi olla merkittavaa ja ennakoimatonta vaikutusta
rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidisyyteen.

Sijoituskohteena olevan maantieteellisen alueen tulevaisuuden odotukset ja niiden muutokset voivat vaikuttaa nopeasti ja
ennalta-arvaamattomasti rahaston tuottoon. Rahaston tuotto voi talldin poiketa merkittavasti yleisestd maailmanlaajuisesta
taloudellisesta kehityksesté ja jonkin toisen maantieteellisen alueen kehityksesta.

Rahaston kiinteistkohteisiin suoraan tehtévat sijoitukset kohdistuvat Suomeen, Ruotsiin, Norjaan, Tanskaan ja Baltian mai-
hin. Muualle Euroopan talousalueelle sijoituksia voidaan Rahaston saantéjen mukaan tehdé vain rajoitetusti.

Suomen, Ruotsin, Norjan,Tanskan ja Baltian maiden sisélla Rahasto voi sijoittaa varansa rajoituksetta eri alueille. Sijoitukset
voivat kohdentua myds sellaisille alueille naiden maiden siséllg, joilla kiinteistdkohteiden realisoiminen on haasteellista, ar-
vonmuutokset voivat olla ennalta-arvaamattomia ja kiinteistdkohteiden realisoiminen voi vieda pitkahkén ajan. Talla voi olla
merkittavaakin vaikutusta Rahaston sijoitusten tuottoon ja likvidisyyteen.

Yhdessa toimialariskin kanssa maantieteellinen riski voi aiheuttaa Rahaston tuottoon merkittavidkin vaihteluita ja riskeja eri-
tyisesti lyhyelld aikavalilla.

Rahaston sijoitukset tehdaan Salkunhoitajan ndkemyksen perusteella, jolloin maantieteelliselta riskilta ei valttamatta voida
valtty&. Lisaksi maantieteellista riskia voidaan myds tietoisesti ottaa, mikali se vastaa Salkunhoitajan ndkemysta.

Yleiset operatiiviset riskit

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan riskia, joka aiheutuu esimerkiksi ulkoisista tekijdista, teknologiasta, taihenkildston, orga-
nisaation tai sisaisten prosessien puutteellisesta toiminnasta. Operatiivisiin riskeihin voidaan lukea my6s mahdolliset henki-
I6stévaihdokset ja organisaatiomuutokset. Operatiivisiin riskeihin lukeutuu myos riski siita, ettd Rahaston palveluntarjoajan
toiminta joltakin osin on puutteellista tai hairiintyy siten, ettd sovittua tuotetta tai palvelua ei voida toimittaa Rahastolle tai
rahaston sijoituskohteelle. Operatiiviset riskit voivat haitata Rahaston toimintaa ja sita kautta vaikuttaa Rahaston arvonmuo-
dostukseen. Operatiivisiin riskeihin varaudutaan varamiesjarjestelyin, varajarjestelmin ja toiminnan jatkuvuussuunnittelulla.

Kiinteistosijoittamiseen liittyvat operatiiviset riskit

Kiinteistosijoittamiseen ominaisuutena kuuluu riski sijoituskohteen teknisistg, taloudellisista ja muista fyysisista ominaisuuk-
sista. Kiinteistdsijoituskohteiden arvoon vaikuttaa my®s ennalta tunnistamaton joukko muita tekijoit, joilla voi olla suurtakin
merkitysta sijoituskohteen arvoon. Esimerkiksi muuttuva rakennuslainsaadanto ja muu kiinteistéja koskeva viranomaissaan-
tely voi vaikuttaa hyvinkin merkittavasti sijoituskohteiden arvoon ja tuottoon. Kiinteistosijoitukset ovat myds alttiita ympardivan
maailman tuottamille vaikutuksille, kuten saailmidille ja luonnonvoimille. Lisaksi esimerkiksi sodat, terrorismi, luonnonkatast-
rofit ja muut &ariolosuhteet voivat vaikuttaa sellaisella tavalla Rahaston kiinteistdsijoituksiin, ettd arvon menetyksia ei voida
poissulkea. Myds ilkivalta, tuhotydt ja muu ennakoimaton ihmisten toiminta, jolla voi olla vaikutusta kiinteiston toimintaan ja
kaytettavyyteen, voi vaikuttaa merkittavastikin Rahaston tuottoon.

Naihin riskeihin pyritdan varautumaan valikoimalla sijoituskohteet Salkunhoitajan nakemyksen mukaisesti, vakuuttamalla si-
joituskohteita riittavalla tavalla ja pyrkimalla ennakoimaan tulevia muutoksia kaikessa kiinteistdsijoittamisen toimintaymparis-
tossa Salkunhoitajan ndkemyksen mukaisesti.



Kuitenkaan Kiinteistosijoittamiseen liittyvia operatiivisia riskeja ei voida taysin valttaa. Operatiivisilla riskeilla voi toteutuessaan
olla merkittavaa vaikutusta Rahaston arvoon ja tuottoon.

Vieraan padoman kayttoon liittyva riski
Rahasto voi kayttaa velkarahoitusta toiminnassaan ja pantata varojaan velkojensa vakuudeksi. Velkarahoituksen kayttéon
liittyy aina riskeja, joilla voi olla vaikutusta Rahaston sijoitustoimintaan, tuottoon taikka lunastusten toteuttamiseen.

Force majeure -riskit ja muut riskit

Force majeure -riskilla tarkoitetaan sopimuksista riippumattomia, ennalta arvaamattomia ja ylivoimaisia seurauksia aiheutta-
via tekijoita. Tallaisia riskeja voivat olla esimerkiksi sodat, luonnonkatastrofit, kapinat ja ty6taistelutoimenpiteet. Force majeure
-riskien realisoituminen voi vaikuttaa Rahaston sijoitusten arvoon, mahdollisuuksiin kdyda kauppaa sijoituskohteilla ja myos
esimerkiksi rahasto-osuuksien lunastusten aikatauluihin.

Rahaston toimintaa ja sijoituksia kohtaan voi olla olemassa sellaisia riskeja, joita ei ole voitu yksildida. Téllaisilla riskeilla voi
olla merkittavaakin vaikutusta Rahaston varojen arvostukseen ja Rahaston tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riski
sijoitettujen varojen menettamisesta. Asetettua tuottotavoitetta ei valttamatta saavuteta.

Rahastoyhtion riskienhallintaperiaatteet

Rahastoyhtiolla on sen hallituksen hyvaksymat riskienhallintaperiaatteet, joissa kuvataan menettelytavat yhtién ja sen hoita-
mien rahastojen toiminnassa esiintyvien riskien jatkuvaan seuraamiseen ja hallintaan.

Verotus

Yleista

Erikoissijoitusrahastot ovat Suomen lainsaadannén mukaan tuloverosta vapaita yhteisdja, eivatkd ne maksa tuloveroa Suo-
mesta saaduista tuloista. Seuraavassa on lyhyesti kuvattu osuudenomistajaa koskevan verotussaantelyn paépiirteet Suomen
verojarjestelman mukaisesti tilanteessa, jossa osuuden omistaja on yleisesti Suomessa verovelvollinen.

Rahastojen tuottojen verotuksesta

Suomalaiset sijoitusrahastot ovat Suomen tulo- ja varallisuusverosta vapaita yhteisoja. Niilta voidaan kuitenkin peria veroja
ulkomaisten sijoitusten tuotoista, kuten osingoista perittadvaa lahdeveroa. Liséksi rahasto voi joutua maksamaan varainsiirto-
ja finanssimarkkinaveroja seka arvonlisaveroa eraista hankkimistaan palveluista.

Osuudenomistajien rahastoihin sijoittamien varojen arvonnousu tulee veronalaiseksi vasta kun rahasto-osuuksia lunastetaan.
Talléin saattaa syntya luovutusvoittoa. Mahdollinen luovutusvoitto on padomatuloa, johon kohdistuva verorasitus maaraytyy
kulloinkin voimassa olevan verolainsdadannodn mukaisesti.

Rahastoyhtid perii vuosittaisesta tuotonjaosta ennakonpidatyksen ja ilmoittaa rahasto-osuuksien omistustiedot, lunastus-
tapahtumat ja tiedot myyntivoittojen ja -tappioiden laskemiseksi veroviranomaisille, joka kirjaa ne esitaytettyyn veroilmoi-
tukseen. Verovelvollisen tulee tarkistaa esitaytettyyn veroilmoitukseen kirjatut myyntivoitot ja -tappiot seka tuotonjako- ja
omistustiedot.

Kaikissa tapauksissa luovutusvoittojen ja -tappioiden sekd& muiden tietojen oikeasta iimoittamisesta veroviranomaisille vastaa
verovelvollinen itse.

Verotuksen liséksi rahastosijoitukset ja niiden tuotot voivat vaikuttaa joihinkin etuisuuksiin kuten opinto- ja asumistukeen.
Tarkempia tietoja néista vaikutuksista tulee pyytaa etuisuuden myontajalta.

Mikali sijoittajat ovat epavarmoja verotukseen liittyvistéa kysymyksista, tulee heidan olla yhteydessa verohallintoon tai vero-
asiantuntijoihin.

Muut tiedot

Tilintarkastajat

Rahastoyhtié on valinnut tilintarkastajaksi KHT-yhteisd Oy Tuokko Ltd:n ja varatilintarkastajaksi KHT Suvi Suonsivun.
Rahastojen osuudenomistajat ovat valinneet tilintarkastajaksi KHT Janne Elon ja varatilintarkastajaksi KHT Jari Miikkulaisen.



Keskuskauppakamarin hyviksyma kiinteistonarvioitsija
Rahasto kayttaa kiinteistokohteiden arvioinnissa vain Keskuskauppakamarin hyvaksymia kiinteistéon arvioitsijoita (KHK-arvioitsija).

Rahasto-osuudenomistajien kokous

Varsinainen rahasto-osuuden omistajien kokous pidetaan vuosittain Rahastoyhtion hallituksen maarddmana paivana huhti-
kuun loppuun mennessa. Rahasto-osuuden omistajien kokouksen kutsuu koolle Rahastoyhtion hallitus. Saadakseen osal-
listua kokoukseen, osuudenomistaja on ilmoittauduttava Rahastoyhtidlle viimeistaan kokouskutsussa mainittuna paivana.
Kukin rahasto-osuus tuottaa yhden aadnen rahasto-osuudenomistajien kokouksessa.

Rahaston kayttamat asiamiehet ja toimintojen ulkoistaminen

Rahastoyhtié on ulkoistanut Rahaston salkunhoidon samaan konserniin kuuluvalle UB Real Asset Management Oy:lle. Myynti
ja markkinointi on ulkoistettu UB Omaisuudenhoito Oy:lle. Rahastoyhtié vastaa itse kulloinkin hallinnoimiensa rahastojen
riskienhallinnasta.

Rahastoyhti6 kayttaa ulkopuolisia palveluita liittyen sdanndsten noudattamisen valvontaan (compliance), siséiseen tarkastuk-
seen, tietotekniikkaan, kirjanpitoon, taloushallintoon sek& myyntiin ja markkinointiin. Lisaksi Rahasto voi kayttaa operatiivisten
toimintojensa osalta ulkopuolisia palveluntarjoajia kiinteistévarallisuuden hallinnointiin ja hoitoon liittyvisséa tehtavissa.

Rahaston omistajaohjauksen tavoitteet

Rahastoyhtién omistajaohjauksen tarkoitus on ennen kaikkea osuudenomistajien yhteisten etujen valvominen siten, etta
omistajapolitikan tulee pyrkia rahastojen omistusten pitkan tahtdimen arvonnousuun. Osuudenomistajien yhteinen etu tar-
koittaa osuudenomistajien rahasto-omistusten mahdollisimman hyvaa kehitysta suhteessa rahastojen sdannoissa maaritel-
tyihin sijoituspolitikkoihin ja riskitasoihin.

Rahastoyhtion hallinnoimissa rahastoissa olevien osakeomistusten aanivallan kayttamisesta paatetddn aina tapauskohtai-
sesti Rahastoyhtion hallituksessa. Yhtiokokouksiin osallistutaan vain poikkeustapauksissa, silloin kun yhtiokokouksessa on
kasiteltavana asia, jonka Rahastoyhtion hallitus katsoo olevan sijoituskohteena olevan yhtién osakkeiden arvonkehityksen
kannalta erityisen merkittava. Hallitus antaa kussakin tapauksessa yksityiskohtaiset 4anestysohjeet.

Rahastoyhtid julkaisee rahastojen puolivuosikertomuksissa ja vuosikertomuksissa tiedot siitd, miten &anioikeutta on katsa-
uskaudella kaytetty

Maksut tai palkkiot kolmansille osapuolille

Rahastoyhtid voi maksaa rahastojen merkinta- tai lunastustoimeksiantoja vastaanottaville Rahastoyhtion asiamiehille palkki-
oita rahastomyynnin perusteella. Palkkioiden maara voi perustua rahastomerkintojen ja/tai —lunastusten suuruuteen tai ole-
massa olevaan rahastokantaan. Palkkioiden tarkoituksena on kattaa rahastojen merkinnoista, lunastuksista ja hallinnoinnista
asiamiehelle mahdollisesti aiheutuvia kuluja. Palkkioilla pyritadn edistamaan myds asiakaspalvelua sekd mahdollistamaan
asiamiehen toimiminen Rahastoyhtion asiamiehena. Maksut tai palkkiot kolmansille osapuolille eivat vahenné asiakkaalle
rahastosta kertyvaa tuottoa eika palkkion maksaminen siten ole asiakkaan edun vastaista.

Toimeksiantojen hoitamista koskevat periaatteet

Rahastoyhtion hallinnoimien rahastojen toimeksiantojen hoitamista koskevat periaatteet ovat saatavilla internet-sivulla
www.unitedbankers fi.

Etamyynti

Rahastotoimeksiannoissa ei ole peruuttamisoikeutta. Tallaisia toimeksiantoja ovat esimerkiksi rahastojen merkinnat, vaihdot
ja lunastukset. Asiakas voi edelld kohdassa “Rahastoon sijoittamista koskevat tiedot “ kuvattua Rahaston saantdjen mukaista
menettelyd noudattaen lunastaa omistamansa rahasto-osuudet.

Etamyyntia koskevat ennakkotiedot, sopimusehdot ja asiakaspalvelu on annetaan Suomen lainsdadanndén mukaisesti suo-
men kielella.



Valvova viranomainen

Rahastoyhtiéta ja Rahastoa valvoo Finanssivalvonta, PL 103, 00101 Helsinki, puh. 010 831 51, faksi 010 831 5328 ja s&hkd-
posti kirjaamo@finanssivalvonta.fi.

Erimielisyyksien ratkaisu

Rahastoyhtidn toimintaan, palveluun ja sopimuksiin liittyvissd asioissa asiakkaan tulee ensisijaisesti ottaa yhteyttd Rahasto-
yhtiéon. Rahastoyhtidlle tulee viipymatta iimoittaa palveluun liittyvasta virheesta ja siihen mahdollisesti liittyvasta vaatimuk-
sesta. Mikali erimielisyyteen ei neuvotteluin |6ydy ratkaisua, asiakas voi voi kdantya Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan puoleen
saadakseen sielta palveluihin liittyvaa tietoa seka tarvittaessa saattaa erimielisyydet Arvopaperilautakunnan kasiteltavaksi.

Vakuutus ja rahoitusneuvonnan yhteystiedot ovat:

Vakuutus- ja rahoitusneuvonta, Porkkalankatu 1, 00180 Helsinki. S&hkoposti info@fine.fi puh. 09 6850 120.
Lisatietoja ja yhteydenottolomake osoitteessa www.fine.fi. Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.
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