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Mandatum AM AIFM Oy / Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Suomi Kiinteistot 11
AIFM-LAIN MUKAISET OLENNAISET JA RIITTAVAT TIEDOT

Seuraavassa esitetddn Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Suomi Kiinteistét 11 -nimisestd vaihtoehtorahastosta
("Rahasto”) tiedot, jotka yhdessé tdssa viitattujen asiakirjojen kanssa muodostavat vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun
lain 162/2014 (”AIFM-laki”) 12 luvun ja valtiovarainministerion asetuksen 1040/2021 (”Asetus”) 5 8:n mukaisesti
annettavat Rahastoa koskevat tiedot. Sijoittajaa kehotetaan tutustumaan huolellisesti alla oleviin ja alla viitattuihin tietoihin
ennen sijoituspaatoksen tekemista.

Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajana toimii Mandatum AM AIFM Oy (”Rahastoyhtio”).
Alla olevassa taulukossa:

- sarake ”"Kohta” viittaa Asetuksen 5 §:n alakohdan numeroon,

- sarake ”Vaadittavat tiedot” viittaa Asetuksen 5 §:n kussakin alakohdassa vaadittuun tietoon, ja

- sarake “Rahaston tiedot” kuvaa asianomaisen Asetuksen 5 §:n alakohdan edellyttamét tiedot Rahaston osalta.
Tiedot saattavat joidenkin kohtien osalta siséltdd muitakin tietoja kuin pelkéstaan asetuksen edellyttamat tiedot

Alla olevassa taulukossa annetaan myds Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) 2019/2088 kestavyyteen
liittyvien tietojen antamisesta rahoituspalvelusektorilla ("Tiedonantoasetus™) vaaditut rahoitustuotetta ja
finanssimarkkinatoimijaa koskevat kestavyyteen liittyvét tiedot.

Kohta Vaadittavat tiedot Rahaston tiedot
1 Kuvaus vaihtoehtorahaston Erikoissijoitusrahasto Mandatum AM Suomi Kiinteistot 1 on
sijoitusstrategiasta ja tavoitteista padasiassa kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin sijoittava

erikoissijoitusrahasto ja vaihtoehtorahasto (AlF). Rahaston
sijoitustoiminnan tavoitteena on tuottaa Rahaston
osuudenomistajille mahdollisimman hyva pitkén aikavalin tuotto
sijoittamalla Rahaston varat padasiassa Suomessa sijaitsevia
kiinteistoja koskeviin kiinteistdarvopapereihin ja suoriin
kiinteistdomistuksiin sekd suomalaisten yhteista sijoitustoimintaa
harjoittavien yhtididen osuuksiin tai osakkeisiin.

Rahasto sijoittaa varansa paaasiallisesti kotimaisiin osittain taikka
kokonaan liike- ja kaupallisessa kaytossa (esimerkiksi toimistot,
vahittdis- ja tukkukauppa, teollisuus) oleviin kiinteistékohteisiin
Suomessa. Rahasto voi myos rakennuttaa taikka muutoin kehittaa
kiinteistdsijoituskohteita.

Rahaston sijoitusstrategiaa ja -tavoitteita on kuvattu tarkemmin
Rahaston saanndissa ja avaintietoasiakirjassa.

2 Tiedot siitd, minne kohderahastona Ei sovellu. Rahasto ei ole rahastojen rahasto.
toimiva vaihtoehtorahasto on
sijoittautunut ja minne kohderahastot
ovat sijoittautuneet, jos
vaihtoehtorahasto on rahastojen
rahasto

3 Kuvaus niiden varojen tyypeista, Rahaston varoja voidaan sijoittaa:
joihin vaihtoehtorahasto voi sijoittaa

1) Suomessa sijaitseviin Kiinteistdihin.
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8)
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Suomessa sijaitsevia kiinteistdjé koskeviin
kiinteistoarvopapereihin ja muihin arvopapereihin jotka
liittyvat kiinteistdsijoitustoimintaan.

Sellaisten yhtididen liikkeeseen laskemiin arvopapereihin,
jotka pé&dasiassa harjoittavat kiinteistgsijoitustoimintaa
ja/tai hallinnoivat paéasiassa kiinteistosijoitustoimintaa
harjoittavia sijoitusrahastoja, yhteissijoitusyrityksia tai
vaihtoehtorahastoja edellyttéen, ettd arvopaperit ovat

ETA-valtiossa kaupankdynnin kohteena sdénnellylla
markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankéayntijarjestelméssé tai niiden
liikkeeseenlaskuehdoissa on sitouduttu saattamaan
arvopaperit kaupankaynnin kohteeksi yhden vuoden
kuluessa niiden liikkeeseenlaskusta edella tadssa kohdassa
tarkoitetussa vaihdantajarjestelméssa ja kaupankaynti voi
kaikella todenndkdisyydelld alkaa viimeistdan sanotun
ajan kuluttua umpeen.

Talletuksiin luottolaitoksissa edellyttaen, etté talletus on
vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja
eréantyy maksettavaksi viimeistdin 12 kuukauden
kuluessa liséksi edellyttden, ettd luottolaitoksen kotipaikka
on ETA-valtiossa.

Euroopan valtioiden, julkisyhteisdjen tai muiden
yhteistjen liikkeeseen laskemiin tai takaamiin
joukkovelkakirjalainoihin, muihin korkoa tuottaviin
arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin, jotka ovat
ETA-valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla
markkinalla tai monenkeskisessé
kaupankayntijarjestelméassa.

Suomeen rekisterdityjen yhteista
kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen
osuuksiin tai osakkeisiin.

Sijoitusrahastodirektiivin (UCITS) mukaisten
sijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin, jotka
voivat olla myds porssissa vaihdettavia rahasto-osuuksia
(ETF).

Suomeen, muuhun ETA-valtioon tai kolmanteen maahan
sijoittautuneiden vaihtoehtorahastojen (mukaan lukien
sijoitusrahastolain mukaiset erikoissijoitusrahastot)
osuuksiin, jotka voivat olla myds porssisséd vaihdettavia
rahasto-osuuksia (ETF). Rahaston varojen sijoittamisen
edellytyksena on, etté tallainen vaihtoehtorahasto tai sen
hoitaja on kotivaltionsa lainsdddannén mukaan sellaisen
valvonnan alainen, joka vastaa Euroopan unionin
lains&adantod, ja sitd valvovan viranomaisen sekd

Finanssivalvonnan vélinen yhteistyd on riittdvassa méaarin
varmistettu.

Rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan.

Rahasto voi sijoittaa varojaan johdannaissopimuksiin
suojautuakseen markkinoiden muutoksilta esimerkiksi
Rahaston luotonottoon liittyen.

Kuvaus vaihtoehtorahaston
kayttamista sijoitustekniikoista ja
kaikista niihin liittyvista riskeista

Rahastoon ei liity erityisid sijoitustekniikoihin liittyvia riskeja.

Toimialariski
Rahasto sijoittaa pddosin varansa kiinteistdihin,
Kiinteistdarvopapereihin ja kiinteistétoimintaa harjoittavien




yhteisdjen taikka rahastojen osuuksiin. Kiinteistosektorin kehitys
voi vaikuttaa merkittavasti Rahaston arvoon. Tietylle toimialalle
taikka sektorille keskittyneiden rahastojen arvonkehitys voi poiketa
hyvinkin merkittavasti yleisrahastoista, muista sijoitusrahastoista
sekd muista eri toimialoille hajautetuista sijoitusmuodoista.
Kiinteistdsektoriin liittyvaa toimialariskia pyritdén pienentdmaan
sijoituskohteiden valinnalla.

Osakemarkkinakehitykseen liittyva riski

Rahasto sijoittaa paddosin varansa kiinteistdihin,
kiinteistdarvopapereihin ja kiinteistétoimintaa harjoittavien
yhteisdjen taikka rahastojen osuuksiin. Rahaston pa4tarkoituksena
ei ole sijoittaa osakemarkkinalle. Kuitenkin on mahdollista, ettd
Rahaston varoja sijoitetaan osakemarkkinoille Euroopan
talousalueeseen kuuluvien maiden arvopaperipdrsseissa taikka
muissa monenkeskisen kaupankéaynnin kauppapaikoilla. Talloinkin
sijoitukset kohdistuvat kiinteistétoimintaa harjoittavien yhteisojen
ja/tai rahastojen osakkeisiin ja osuuksiin.
Osakemarkkinasijoituksiin liittyy aina riski sijoitusten markkina-
arvon merkittavistdkin muutoksista. Riskiin vaikuttavat
osakemarkkinoiden yleinen kehitys, talouskehitys, kohdetoimialan
kehitys seka riski siité, ettd Rahaston noudattama sijoitusndkemys
epéonnistuu. Talldin Rahaston osake- ja osuussijoitusten
arvonkehitys voi vaihdella. Riskejé pyritdan pienentdmaén
valikoimalla sijoituskohteet huolellisesti ja hajauttamalla
osakemarkkinasijoitukset ja sijoitukset muihin listattuihin osuuksiin
mahdollisuuksien mukaisesti useampaan maahan ja
kohdeyritykseen. On kuitenkin huomattava, ettd Rahasto voi
rajoituksetta sijoittaa varansa vain yhteen arvopaperiin, joten
hajauttaminen ei aina ole mahdollista taikka edes tavoiteltavaa.

Valuuttakurssiriski ja johdannaisten kayttd

Euroalueen ulkopuolisiin maihin sijoitettaessa, sijoituksiin voi
liittya valuuttakurssiriski, jolla voi olla vaikutusta Rahaston
euromaaraiseen tuottoon. Valuuttariskiltd suojaudutaan
painottamalla sijoituksia euromaihin ja tarvittaessa suojaamalla
valuuttariskipositiota johdannaisinstrumentein Rahastoyhtitn
nédkemyksen mukaisesti. Rahastoyhtio ei sitoudu suojaamaan
valuuttariskia miltaan osin, joten valuuttakurssiriskia voi jaada
Rahaston sijoituksiin ja valuuttakurssien muutokset suhteessa
Rahaston kotivaluuttaan voivat vaikuttaa Rahaston tuottoon.
Rahaston paatarkoitus on sijoittaminen Suomessa, jolloin toiminta
paaasiassa on euromaaraistd. Rahasto voi sijoittaa varojaan
johdannaissopimuksiin suojautuakseen markkinoinen muutoksilta
esimerkiksi Rahaston luotonottoon liittyen.

Likviditeettiriski ja markkinoiden toimivuuteen liittyvat riskit
Rahaston likviditeettiriskill tarkoitetaan tilannetta, jossa Rahaston
varoja ei saada realisoiduksi siind ajassa, kun Rahaston rahasto-
osuudenomistajan tekemé rahasto-osuuksien lunastustoimeksianto
tulisi toteuttaa taikka realisaation hinnoittelu ei olisi kohtuullinen.
Likviditeettiriskid kasvattaa se, ettd Rahaston varat ovat padosin
sijoitetut kiinteistdihin ja kiinteistdarvopapereihin, joiden
myyminen voi edellyttdd pitk&akin aikaa. Sama koskee tilannetta,
jossa Rahaston omistamille arvopapereilla kdydaan vain vahéisessa
madrin kauppaa. Kaupanteko heikossa likviditeettitilanteessa voi




vaikuttaa voimakkaasti kauppahintaan, jolloin likviditeettiriski voi
toteutua. Likviditeettiriski voi toteutua myds, mikali
markkinapaikan kaupankdyntiin kohdistuu toimintakatkoksia taikka
muita teknisid ongelmia. Likviditeettiriskid pyritdan pienentdmaén
pitdmalla osa Rahaston varoista likvideind varoina, kuten
esimerkiksi pankkitalletuksina, ja pitdmé&lla Rahaston
velkaisuusaste sellaisena, ett4 Rahasto voi kasvattaa vieraan
paddoman maaraa ja siten turvata tarvittaessa likviditeettia.
Rahastoyhtio ei kuitenkaan sitoudu mihink&an kéteisvarojen
mé&aréan taikka siihen, ettd velkaisuusastetta rajoitettaisiin muutoin
kuin mitd Rahastoa koskevassa lainsdaddanngssa ja maarayksissa on
madratty lainoitusasteen osalta. Rahaston varat voidaan sijoittaa
jopa vain yhteen kiinteistoon, miké voi kasvattaa likviditeettiriskia.
Sijoittajan tulee sijoituspaatosta tehdessdan huomioida, etta
Rahaston sijoituspolitiikka on pitk&jénteist4, Rahasto on tarkoitettu
pitkékestoiseen sijoittamiseen ja ettd rahasto-osuuksien
lunastukseen liittyy likviditeettiriskid, jolla voi olla vaikutusta seka
rahasto-osuuden lunastuksen toteutusaikatauluun ettd mahdollisesti
myo6s Rahastosta saatavan tuoton maéraan.

Maantieteellinen riski

Rahasto sijoittaa padosin varansa kiinteistoihin,
kiinteistoarvopapereihin ja kiinteistétoimintaa harjoittavien
yhteisojen taikka rahastojen osuuksiin. Sijoitukset kohdistuvat
Euroopan talousalueelle. Tietylle maantieteelliselle alueelle
sijoittavan rahaston sijoituksiin liittyy maantieteellinen riski. Talla
riskilla tarkoitetaan sit, etta sijoituskohteena olevan
maantieteellisen alueen taloudellisilla olosuhteilla voi olla
merkittavaa ja ennakoimatonta vaikutusta Rahaston sijoitusten
tuottoon ja likviditeettiin. Sijoituskohteena olevan maantieteellisen
alueen tulevaisuuden odotukset ja niiden muutokset voivat
vaikuttaa nopeasti ja ennalta-arvaamattomasti Rahaston tuottoon.
Rahaston tuotto voi tallgin poiketa merkittavastikin yleisesta
maailmanlaajuisesta taloudellisesta kehityksesté ja jonkin toisen
maantieteellisen alueen kehityksesta. Rahaston sijoitukset
kohdistuvat Euroopan talousalueen maihin, joten Rahaston
maantieteellinen riski on merkittdvé. Rahasto on
sijoituspolitiikaltaan Suomi- painotteinen, mik& on omiaan
lisstdmaan maantieteellisté riskid. Rahaston varat voidaan Rahaston
séantdjen mukaan sijoittaa vain yhteen maahan, jolloin Rahaston
maantieteellinen riski on erityisen korostunut ja Rahaston tuotto
riippuu hyvin merkittavasti myds sijoituskohteena olevan
maantieteellisen alueen kehityksesta. Yhdessa toimialariskin kanssa
Rahaston tuottoon voi kohdistua merkittaviakin vaihteluita ja
riskeja erityisesti lyhyella aikavalilla. Rahaston sijoitukset tehdaéan
salkunhoitajan ndkemyksen perusteella, jolloin maantieteelliselta
riskilté ei valttamattd voida vélttyd. Lisaksi maantieteellista riskia
voidaan myos tietoisesti ottaa, mikéli se vastaa Rahastoyhtién
nakemysta.

Operatiiviset riskit

Rahasto sijoittaa pd&osin varansa kiinteistoihin,
kiinteistdarvopapereihin ja kiinteistétoimintaa harjoittavien
yhteisojen taikka rahastojen osuuksiin. Kiinteistosijoittamiseen
kuuluu riski sijoituskohteen teknisistd, taloudellisista ja muista
fyysisistd ominaisuuksista. Kiinteistdsijoituskohteiden arvoon




vaikuttaa myds ennalta tunnistamaton joukko muita tekijoita, joilla
voi olla suurtakin merkitysté sijoituskohteen arvoon. Esimerkiksi
muuttuva rakennuslainsaddanto voi vaikuttaa hyvinkin
merkittavasti sijoituskohteiden arvoon ja tuottoon.
Kiinteistdsijoitukset ovat myos alttiita ympérdivdn maailman
tuottamille vaikutuksille, kuten sadilmidille ja luonnonvoimille.
Liséksi esimerkiksi sodat, terrorismi, luonnonkatastrofit ja muut
adriolosuhteet voivat vaikuttaa sellaisella tavalla Rahaston
kiinteistdsijoituksiin, ettd arvonmenetyksid ei voida poissulkea.
Vaikutukset Rahaston kiinteistdsijoituksiin voivat ilmentyd myads
vuokralaisvaikutuksen kautta, mikali esimerkiksi edell& mainittu
aariolosuhde tai pandemia vaikeuttavat Rahaston vuokralaisen tai
vuokralaisten toimintaa. Myos ilkivalta, tuhoty6t ja muu
ennakoimaton ihmisten toiminta, jolla voi olla vaikutusta
kiinteiston toimintaan ja kéytettavyyteen, voi vaikuttaa
merkittavastikin Rahaston tuottoon. Néihin riskeihin varaudutaan
valikoimalla sijoituskohteet Rahastoyhtion ndkemyksen mukaisesti,
vakuuttamalla sijoituskohteita riittdvalla tavalla ja pyrkimélla
ennakoimaan tulevia muutoksia kaikessa kiinteistosijoittamisen
toimintaymparistdssa Rahastoyhtion ndkemyksen mukaisesti.
Kuitenkaan kaikkia kiinteistosijoittamiseen liittyvié operatiivisia
riskeja ei voida poissulkea. Operatiivisilla riskeill& voi
toteutuessaan olla hyvinkin laajaa ja merkittavaa vaikutusta
Rahaston arvoon ja tuottoon.

Muut riskit ja sijoitustoiminnan yleiset riskit

Rahaston toimintaa ja sijoituksia kohtaan voi olla olemassa sellaisia
riskeja, joita ei ole voitu yksil6ida ja jotka voivat olla ylivoimaisia
seurauksiltaan (mm. force majeure -riskit). Tallaisilla riskeill4 voi
olla merkittavaékin vaikutusta Rahaston varojen arvostukseen ja
Rahaston tuottoon. Kaikkeen sijoitustoimintaan liittyy riski
sijoitettujen varojen menettdmisestd. Rahaston salkunhoito toteuttaa
Rahaston sijoituksia Rahaston sdéntdjen mukaisesti, mutta oman
itsendisen ndkemyksensa mukaan. Rahastoon tehdyille sijoituksille
ei ole olemassa minkaén asteisia takeita tietysta tuottotasosta taikka
siitd, etta sijoitettu pd&doma olisi kokonaan taikka osittain saatavissa
takaisin. Historiallinen tuotto ei miltd&n osin takaa minkaan asteista
tulevaa tuottoa. Sijoitusten arvo voi nousta tai laskea
merkittdvassakin maarin.

Rahastoyhti6lla on sen hallituksen hyvaksymat
riskienhallintaperiaatteet, joissa kuvataan menettelytapoja yhtion ja
sen hallinnoimien rahastojen toimintaan liittyvien tunnistettujen
riskien seuraamiseen ja hallitsemiseen. Riskienhallintaperiaatteita
paivitetddn sadannollisesti ja riskeista raportoidaan Rahastoyhtion
hallitukselle.

Kuvaus mahdollisista sovellettavista
sijoitusrajoituksista

Rahaston kokonaisvaroista (GAV) véhintaddn 50 % on sijoitettava
Suomessa oleviin kiinteistokohteisiin (suorat sijoitukset ja
kiinteistoarvopaperit). Rahaston kokonaisvaroista (GAV) enintéan
50 % voidaan sijoittaa samaan Kiinteistdon tai samaa kiinteistoa
koskeviin kiinteistdarvopapereihin.

Rahaston nettovaroista (NAV) voidaan sijoittaa:

e enintddn 50 % muihin rahastoihin;




e enintdén 50 % saman liikkeeseenlaskijan arvopapereihin
ja rahamarkkinavélineisiin; tai
e enintadén 50 % talletuksiin samassa luottolaitoksessa.

Rahaston nettovaroista (NAV) enintdén 20 % voidaan sijoittaa
yksittdisen vaihtoehtorahaston osuuksiin. Rahaston varoja ei voida
sijoittaa sellaisen rahaston tai vaihtoehtorahaston osuuksiin, joka
voi sddntdjensd mukaan sijoittaa yli 20 % varoistaan muiden
rahastojen osuuksiin.

Rahaston kokonaisvaroista (GAV) enintdén 20 % voidaan sijoittaa
rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan.

Sijoitusrajoituksia on kasitelty yksityiskohtaisesmmin Rahaston
Saénndissa (Rahaston Saanndt 6 §).

Selvitys olosuhteista, joissa kyseinen
vaihtoehtorahasto voi hyddyntaa
vivutusta, sallituista vivutuksen
tyypeisté ja lahteista seka niihin
liittyvist& riskeistd, vivutuksen kayton
mahdollisista rajoituksista, vakuuksia
ja varojen uudelleenkayttoa koskevista
jarjestelyista seka siita vivutuksen
enimmaismaarasta, jota kyseisella
vaihtoehtorahastojen hoitajalla on
oikeus kayttaa rahaston lukuun

Rahastoyhti6 saa ottaa Rahaston lukuun luottoa méarén, joka vastaa
enintdéan puolta (1/2) Rahaston kokonaisvaroista (GAV).
Rahastoyhtit saa lisaksi erityisesta syysta ottaa Rahaston lukuun
luottoa méarén, joka vastaa enintddn yhta kolmasosaa (1/3)
Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Rahastoyhtit saa néin ollen
yhteensd ottaa Rahaston lukuun luottoa médéran, joka vastaa
enintdn viittd kuudesosaa (5/6) Rahaston kokonaisvaroista (GAV).
Luotot voivat tulla yhdelta taikka useammalta luotonantajalta.
Lainarahoitus voidaan kohdistaa joko Rahaston taikka
sijoituskohdeyhtididen tasolle.

Rahasto ottaa luottoa tavanomaisin markkinoilta saatavissa olevin
kiinteistorahoituksen ehdoin. Rahoitusta hankitaan
tapauskohtaiseen tarpeeseen. Padsaantdisesti rahoitusta hankitaan
uusien Kiinteistékohteiden hankintojen rahoittamiseen seka
olemassa oleviin sijoituskohteisiin liittyvien investointien
rahoittamiseen.

Kuvaus menettelyista, joilla
vaihtoehtorahasto voi muuttaa
sijoitusstrategiaansa tai -
politiikkaansa tai molempia

Rahaston sijoitusstrategia on maaritelty sitovasti Rahaston
sédannoissa. Rahaston sijoitusstrategian muuttaminen edellyttaa
Rahaston saantdjen muuttamista. Rahaston saantdjen muuttamisesta
paattda Rahastoyhtion hallitus, ja sdantdjen muutokset on
lahetettava Finanssivalvonnalle tiedoksi. Saantdjen muuttamisesta
seka siitd, miten saantdjen muutos saatetaan Rahaston
osuudenomistajien tietoon, on maaratty tarkemmin Rahaston
Saanndissa (Rahaston saannst 19 §).

Tiedot oikeuspaikasta, sovellettavasta
laista ja siitd, onko olemassa
tuomioiden tunnustamista ja
taytéantdonpanoa koskevia saadoksia
silla alueella, jolle vaihtoehtorahasto
on sijoittautunut, sekd kuvaus muista
sijoitussopimuksen tarkeimmisté
oikeudellisista vaikutuksista

Sijoittaja on velvollinen maksamaan Rahastolle
sijoitussitoumuksensa tai merkintdnsa maaran.

Rahastoyhtioon ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia
(Rahaston saénndt 22 §). Mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan
yleisessa tuomioistuimessa, ensimmaisend oikeusasteenaan
Helsingin karajéoikeus.

Tiedot vaihtoehtorahastojen
hoitajasta, vaihtoehtorahaston
sdilytysyhteisosta, erityisesta
sdilytysyhteisostd, tilintarkastajasta ja
muista palveluntarjoajista seka

Rahaston vaihtoehtorahaston hoitaja Mandatum AM AIFM Oy on
suomalainen osakeyhtid, Y-tunnus 2812549-7, jolle Suomen
Finanssivalvonta on myontényt vaihtoehtorahastojen hoitajan
toimiluvan. Sen tehtdvéana on hoitaa Rahaston salkunhoitoa ja
riskienhallintaa, sek& erddt muut Rahaston hallintoon liittyvat




kuvaus niiden tehtévisté ja sijoittajien
oikeuksista

toimiluvan mukaiset toiminnot. Rahastoyhti6lla on oikeus ulkoistaa
tehtaviddn AlIFM-lain sallimalla tavalla.

Rahaston sailytysyhteisd on OP Séilytys Oy, Y-tunnus 2771050-4.
Sdilytysyhteistn tehtdvand on hoitaa séilytysyhteisélle AIFM-lain
mukaan kuuluvat tehtavat.

Rahaston tilintarkastajana toimii KHT-yhteisé Deloitte Qy,
paévastuullisena tilintarkastajana KHT-tilintarkastaja Jaakko
Meronen, jonka tehtdvana on sovellettavien tilintarkastusta
koskevien saanndsten ja ohjeiden mukaisesti suorittaa Rahaston
tilintarkastus.

Rahaston toimintaan liittyen voidaan ostaa Rahaston kustannuksella
ulkopuolisia palveluja.

10 Kuvaus siitd, miten Rahastoyhtiolla on riittdvat omat lisdvarat vaihtoehtorahastojen
vaihtoehtorahastojen hoitaja tayttaa hoitajista annetun lain 6 luvun 4 pykéldssa mainittujen sellaisten
vaihtoehtorahastojen hoitajista vahinkojen korvaamiseksi, joista Rahastoyhti® on vastuussa.
annetun lain 6 luvun 4 §:ssa saadetyt Rahastoyhtiolla on liséksi voimassa tavanomainen ammatillinen
vaatimukset vastuuriskien vastuuvakuutus.
kattamisesta

11 Kuvaus vaihtoehtorahastojen hoitajan | Rahastoyhtidlla on oikeus kéyttéa rahastotoimintansa hoitamisessa
ulkoistamista vaihtoehtorahaston ulkopuolisia hallinnointi- ja neuvontapalveluita, kuten esimerkiksi
hoitoa koskevista toiminnoista ja salkunhoito-, kirjanpito-, tietotekniikka- ja merkinta- ja
sdilytysyhteison tai erityisen lunastustoimeksiantojen vastaanottamispalveluita.
sdilytysyhteisén ulkoistamista Rahastoyhti® vastaa sadntelyn mukaisesti aina vaihtoehtorahastojen
sdilytystoiminnoista seka siité, jolle hoitajalle kuuluvista toiminnoista ulkoistuksista huolimatta.
toiminnot on siirretty, ja
eturistiriidoista, joita tallaisesta Rahastoyhti® on ulkoistanut Mandatum Asset Management Oy:lle
toimintojen ulkoistamisesta saattaa Rahaston salkunhoidon, jakelun, osan arvonlaskentatehtévisté,
aiheutua osuusrekisterin yllapidon ja Rahaston hallintotoimenpiteet.

Mandatum-konsernin siséiselle palveluyhtiélle Mandatum Life
Palvelut Oy:lle on ulkoistettu konsernin siséisia palveluja kuten
tietohallinto, henkildstohallinto, taloushallinto, data governance,
markkinointi ja viestinta.

Rahastoyhti®n sisainen tarkastus on ulkoistettu Mandatum
Henkivakuutusosakeyhtidlle.

Rahastoyhti®é on ennen toimintojen ulkoistamista arvioinut
ulkoistamiseen liittyvia eturistiriitoja seka seuraa naita jatkuvasti
ulkoistamisen kestoajan. Liiketoiminnan potentiaaliset
eturistiriitatilanteet tulee hallita eli tunnistaa ja ennakoida sek&
ehkaista niiden vaikutus. Rahastoyhtiélla on toimintatavat
mahdollisten eturistiriitatilanteiden hallitsemiseen. Kaytannon
liiketoiminnassa eturistiriitatilanteita syntyy aika ajoin.
Eturistiriitatilanteiden tunnistaminen ja hallinta ja riittdvien
ehkéisevien toimenpiteiden toteuttaminen ja seuraaminen pyrkivat
estdmaan sijoittajien edun vaarantumisen.

12 Kuvaus vaihtoehtorahaston Rahaston arvo lasketaan neljannesvuosittain vuosineljanneksen

arvonmaaritysmenettelysta ja niista

viimeisen pankkipdivan rahaston varojen ja velkojen mukaisesti.
Rahaston arvo saadaan laskemalla yhteen Rahaston omistamat




hinnanmuodostusmenetelmistg, joita
arvonmaarityksessé kaytetaan

omaisuuserdt ja vahentdmélla rahaston velat. Arvo lasketaan ja
julkistetaan viipymattd mutta kuitenkin 20 pankkipéivén kuluessa
vuosineljanneksen paattymisesta.

Kiinteistdjen ja kiinteistdarvopapereiden arvostamisessa
Rahastoyhti® kayttad Keskuskauppakamarin hyvéksyméa
kiinteistonarvioitsijaa (KHK-Kiinteistonarvioitsija).

Arvostaminen toteutetaan nelja kertaa vuodessa
vuosineljanneksittain. Arvostamisessa noudatetaan hyvéaé
kiinteistonarviointitapaa. Kiinteistokohteet arvioidaan niita
ostettaessa, myytéessd taikka mahdollisen apporttimerkinnén
yhteydesséd. Rahasto voi erityisesté syysté arvostaa kiinteistot
muuhun kuin kiinteistonarvioitsijan maarittelem&an kaypaan
arvoon. Talldin rahasto perustelee menettelynsa
toimintakertomuksessa tai tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Kiinteistokehityshankkeissa sovelletaan valmiusasteen mukaista
arvostusta valmiin kohteen ké&yvésta arvosta.
Kiinteistoyhtiomuotoisiin sijoituksiin noudatetaan vastaavia
periaatteita kuin suoraomisteisin kiinteistoihin ja yhtion muut varat
ja velat huomioidaan samalla tavalla kuin rahaston varat ja velat
arvostuksessa. Rahaston tekemiin talletuksiin ja muihin saamisiin
lisatdan arvonlaskentapaivaan mennessa kertynyt korko. Rahaston
velkojen osalta menetellddn vastaavaa jaksottamista noudattaen.
Kirjaamattomia kustannuksia ja muita erid arvioidaan vain, jos ne
ovat olennaisia (paasaantoisesti yli 0,3% rahaston nettoarvosta).
Muiden sijoituskohteiden arvostus on kuvattu sadnndissa.

Olennaisen arvonlaskentavirheen raja-arvo on 0,2% Rahaston
arvosta. Rahastoyhtid yllapitaa luetteloa Rahaston mahdollisista
arvonlaskennan virheistd. Luettelo on nahtavilla Rahastoyhtiéssa.

Rahasto-osuuden arvo lasketaan jakamalla Rahaston arvo
liikkeeseen laskettujen osuuksien lukumaarélla. Rahaston arvo
ilmoitetaan euroina.

Jos rahasto-osuuden arvoa ei voida poikkeuksellisen epavakaan ja
ennalta arvaamattoman markkinatilanteen tai muutoin
poikkeuksellisten olosuhteiden taikka muun painavan syyn vuoksi
luotettavasti maadrittad, Rahasto-osuuden arvo voidaan
osuudenomistajien yhdenvertaisuuden turvaamiseksi jattaa
valiaikaisesti laskematta. Tallaisesta poikkeuksellisesta tilanteesta
tiedotetaan osuudenomistajille ilman aiheetonta viivytysta
esimerkiksi Rahastoyhtion internetsivuilla.

Rahastossa on kdytdssa osuudenomistajien pitkajanteisen
sijoitustoiminnan edistamiseksi hinnoittelumenetelm4, jolla
korvataan rahastolle aiheutuvia kaupankayntikustannuksia seké
edistetddn rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuutta.
Hinnoittelumenetelmé&ssd rahasto-osuuden arvoon lisétadn erd, joka
vastaa kiinteistdjen hankinnasta aiheutuneita kuluja jaksotettuna ja
poistettuna tasaisesti viiden vuoden kuluessa tai aiemmin, jos
kiinteistdsta on tarkoitus luopua ennen kuin viisi vuotta on kulunut
sen hankinnasta. Menetelmén johdosta rahasto-osuuden arvo on
suurempi kuin osuuden arvo ilman menetelmé&3, joten se pienentdd




osuudenomistajan merkinndssé saamaa rahasto-osuuksien maéra ja
lisaa lunastuksesta saatavaa summaa. Rahasto-osuuden arvon
kehitys on kiinteistdjé hankittaessa suotuisampi kuin ilman
menetelmdd. Mikéli hankintoja ei tehdd, vaikuttavat jaksotetut
poistot rahaston arvoa alentavasti. Menetelmén vaikutus rahasto-
osuuden arvoon saa olla enintdén 8 %. Edella mainittuja
hankintakuluja poistetaan tasaméaaré kuukausittain ja poistojen
tekeminen aloitetaan hankintakuukaudesta. Mikali hankintakulut
poistetaan viidessd vuodessa, on kuukausittainen maéra noin 1,67%
(12/20%) hankintakulusta. Menetelmén piiriin tulevina
hankintakuluina huomioidaan vain loppuun saatetun
hankintaprosessit. Menetelmén vaikutus ja maard ilmoitetaan
rahaston vuosikertomuksessa.

Kiinteistdarvioinnista vastaa Keskuskauppakamarin hyvéksyma
kiinteistdarvioitsija CBRE Finland Oy.
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Kuvaus jarjestelyista
vaihtoehtorahaston
maksuvalmiusriskien hallitsemiseksi

Rahastolla tulee olla riittdvét kéteisvarat toiminnan edellyttdman
maksuvalmiuden turvaamiseksi. Riittdvien kéteisvarojen tason
maéarittdmiseksi salkunhoitaja seuraa aktiivisesti Rahaston
kassavirtaa. Mikali Rahaston sitoutuneet menot aiheuttavat
kateisvarojen puskurin laskemista erikseen asetettujen
kateisvararajojen alapuolelle, salkunhoidossa ryhdytdén tilanteen
edellyttdmiin toimenpiteisiin. Tiettyj& Rahaston salkunhoitoon
liittyvié investointeja voidaan siirtaa tulevaisuuteen, mikali
kassavirtatilanne tata edellyttad. Salkunhoidolla on kaytdsséan
Rahaston sijoituskohteiden realisointisuunnitelma, mikali
kéteisvaroja on hankittava realisoimalla Rahaston omaisuutta
lunastusten toteuttamista varten. Lunastustoimeksiantojen
toteuttamista voidaan kohdassa 14 mainitulla tavalla siirtad
eteenpdin enintddn 6 kuukautta lunastusajan paattymisesta.

Lunastusten toteuttaminen voidaan myds keskeyttaa valiaikaisesti
Sijoitusrahastolaissa ja muissa Rahaston toimintaa séatelevisséa
laeissa kuvatuissa tilanteissa. Rahastoyhtid ilmoittaa lunastusten
toteuttamisen keskeyttamisesta lunastusilmoituksen tehneille
osuudenomistajille seké tiedottaa asiasta internet- sivuillaan.
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Kuvaus oikeudesta vaatia lunastusta
sekd normaali- etta poikkeustilanteissa
ja sijoittajia koskevista
lunastusjarjestelyista

Rahasto-osuuksien lunastuksesta on kerrottu Rahaston Saanngisséa
(Rahaston Saannét 9 8). Rahasto-osuudenomistajalla on oikeus
lunastukseen kaksi kertaa vuodessa. Lunastuspaivat ovat kunkin
kalenterivuoden maaliskuun ja syyskuun viimeinen

paiva. Lunastustoimeksianto tulee toimittaa Rahastoyhtidlle tai
lunastuspaikalle vahintddn kuukautta (viimeisena pankkipaivana)
ennen lunastuspéaivaa.

Lunastuksesta saatavat varat, véhennettynd mahdollisella
lunastuspalkkiolla, maksetaan Rahaston pankkitililta
osuudenomistajan ilmoittamalle pankkitilille. Lunastukset
toteutetaan viipymaéttd, mutta kuitenkin viimeistaan kuuden
kuukauden kuluessa lunastusajan péatyttya. Lunastusten
toteuttamisen aikataulu riippuu siitd, joudutaanko lunastusten
toteuttamiseksi realisoimaan Rahaston varallisuutta ja kuinka
pitkan ajan Rahaston varallisuuden realisoiminen vaatii.




Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa
kuitenkin siten, ettd samaan lunastuspdivain kohdistuvat
Lunastustoimeksiannot toteutetaan samanaikaisesti ja maksetaan
tarvittaessa erisséd lunastussummien mukaisessa suhteessa.
Lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan Rahastoyhtitn
luvalla.

Lunastuspyynt6 voidaan peruuttaa vain Rahastoyhtion
suostumuksella.

Rahastoyhtio voi omasta aloitteestaan lunastaa rahasto-
osuudenomistajan rahasto-osuudet, jos siihen on
osuudenomistajaan liittyva painava peruste.
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Kuvaus kaikista sellaisista maksuista
ja kuluista, jotka koituvat suoraan tai
valillisesti sijoittajien maksettaviksi,
sek& niiden enimmaismaarista

Sijoittajalta voidaan veloittaa seuraavat erillispalkkiot:
merkintapalkkio ja lunastuspalkkio. Merkintapalkkio on enintdéan 2
% merkintdsummasta. Lunastuspalkkio on enintdén 2 %
lunastussummasta (apporttisijoitusten perusteella annettujen
rahasto-osuuksien lunastusten osalta enintddn 10 %). Nama
palkkiot vahennet&an suoraan tehtdvan rahasto-osuuksien
merkinnén arvosta taikka sijoittajalle maksettavasta rahasto-
osuuksien lunastushinnasta. Tarkemmat palkkioehdot esitetédan
osuussarjat ja hinnoittelu-asiakirjassa, joka on saatavilla
rahastoyhtion internet-sivuilla.

Suoraan Rahaston arvosta vahennetadn hallinnointipalkkio, joka on
enintdan 1,75 % vuodessa (GAV:sta), kuitenkin osuussarjan
ehdoista riippuen. Rahastoyhtid veloittaa hallinnointipalkkion
Rahastolta. Rahastoyhti® vastaa kiinteistosijoittamisen omistajan
toiminnoista, eli kiinteistdjohtamisesta, Rahaston puolesta.
Kiinteistdjohtamisesta aiheutuvat kulut kuuluvat Rahastoyhti6lle ja
ne katetaan Rahastolta kannettavilla hallinnointipalkkioilla.

Liséksi Rahastoyhtid saa perid Rahastolta tuottosidonnaisen
palkkion, joka on enintddn 20 % siitd osasta Rahaston
kalenterivuoden kokonaistuottoa, joka ylittdd 6,0 %:n vuosittaisen
vertailutuoton.

Operatiivisista toiminnoista aiheutuvat kustannukset ovat Rahaston
kustannuksia ja niista vastaa Rahasto. Operatiivisilla toiminnoilla
tarkoitetaan kiinteistokohteen hallintoa, vuokraustoimintaa,
kehittamista, parantamista, hoitamista ja yllapitoa. Tallaisia
toimintaan liittyvia operatiivisia kuluja ovat esimerkiksi:
sijoituskohteisiin liittyvat verot ja viranomaismaksut, rahoituskulut,
taloushallinto- ja tilintarkastuskulut, perintakulut,
vahingonkorvaukset, oikeudenkayntikulut ja vastaavat kulut,
rahaston toimintaan ja hallintoon liittyvat muut suorat kulut ja muut
rahaston sijoitustoimintaan ja sijoituskohteisiin olennaisesti liittyvéat
kulut.

Kiinteistokohteista aiheutuvia Rahaston kuluja ovat esimerkiksi:
sijoituskohteiden huolto-, korjaus-, perusparannus- ja yllapitokulut,
muut suoraan sijoituskohteiden ylldpitoon liittyvét materiaalit ja
palvelut, rakentamiseen, neuvontaan ja
kiinteistonjalostustoimintaan liittyvat kulut,
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kiinteistdsijoituskohteiden vuokraustoimintaan liittyvét kulut (kuten
markkinointikulut ja ulkopuolisille palveluntarjoajille
vuokrauksesta maksettavat palkkiot),

Tallaisia toimintaan liittyvid Rahaston kuluja ovat myds
kiinteistokohteiden hankintaan ja myymiseen liittyvat kulut, kuten
esimerkiksi: potentiaalisten sijoituskohteiden kartoittamiseen, niisté
laadittaviin selvityksiin ja niitd koskien tehtyihin tarkastuksiin ja
arvioihin liittyvét kulut, mukaan lukien ulkopuolisille
asiantuntijoille maksettavat palkkiot, sijoituskohteiden hankintaan
liittyvat transaktiokulut (kuten verot, viranomaismaksut,
Sailytysyhteisdn perimét tapahtumapalkkiot, sijoituskohteiden
hankintaan liittyvat vélityspalkkiot ja muut ulkopuolisille
palveluntarjoajille maksettavat palkkiot), mukaan lukien kulut
toteutumatta jéavista transaktioista, sijoituskohteiden realisoimiseen
liittyvat transaktiokulut (kuten verot, viranomaismaksut,
Sailytysyhteisdn perimét tapahtumapalkkiot, sijoituskohteiden
realisoimiseen liittyvat valityspalkkiot ja muut ulkopuolisille
palveluntarjoajille maksettavat palkkiot), mukaan lukien kulut
toteutumatta jadvista transaktioista,

Rahaston kuluja ovat myds sijoituskohteiden arvon méaarittdmiseen
liittyvat palvelut (kuten sééntdjen 12 §:ssa tarkoitetulle
Keskuskauppakamarin hyvéksymalle kiinteistonarvioitsijalle
maksettavat palkkiot).

Kiinteistokohteiden hankinnasta ja myynnisté aiheutuvat
kustannukset ovat Rahaston kustannuksia. Tallaisina kustannuksina
pidetdén kaikkia asiantuntija-, neuvonanto- seka muita kaupan
toteuttamiseksi tarvittavia palveluita koskevia kustannuksia, jotka
ovat syntyneet sen jalkeen, kun Rahastoyhtion hallitus on tehnyt
paatdksen myynti- taikka ostoprosessin kdaynnistdmisesta. Rahaston
varojen sijoittamisesta aiheutuvat mahdolliset muut
kaupankayntikulut veloitetaan suoraan Rahastolta. Kaupankéynnin
yhteydessé syntyvat KHK-arviointikulut kohdistetaan rahastolle.

Rahaston arvopapereiden séilyttamisestd ja muista sailytysyhteisén
lakisaateisista tehtavistd maksetaan séilytyspalkkio
séilytysyhteisolle. (kuukausittainen peruspalkkio sailyttamisesta ja
tehtéavista aiheutuneet todelliset kustannukset erillisveloituksina).
Sailytyspalkkio perustuu Rahastoyhtion ja sdilytysyhteisén valiseen
sopimukseen sdilytyspalvelusta. Sailytysyhteison perimat palkkiot
kaikkiaan ovat Rahaston kuluja.

Rahaston vuosittaiset juoksevat kulut, joista Rahasto vastaa taikka
jotka veloitetaan Rahastolta ovat vuonna 2022 olleet 2 % Rahaston
kokonaisarvosta. Juoksevat kulut eivat sisalla:

e Tuottosidonnaisia palkkioita. Tuottosidonnaisten
palkkioiden laskenta on kuvattu t&ssa esitteessa;

¢ Rahaston omistamien kiinteistdjen yll&pito- ja
peruskorjauskustannuksia eikd vuokraukseen ja
kehittdmiseen liittyvid kustannuksia;

¢ Rahaston sijoitusten hankintaan ja luovutukseen liittyvia
varainsiirtoveroja ja muita kustannuksia, paitsi toisen
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rahaston osuuksien ostamisesta tai myymisestd maksetut
merkinté- ja lunastuspalkkiot.

Kuluja on kasitelty myds Rahaston s&&anngissa.

16 Kuvaus siitg, miten Rahastoyhtio ei sovi rahaston sijoittajien kanssa mistaan
vaihtoehtorahastojen hoitaja erityiskohtelusta. Rahastoyhtitlld on oikeus sopia erikseen tietyista
varmistaa sijoittajien tasapuolisen palkkioihinsa liittyvistd palkkionpalautuksista sijoittajien kanssa.
kohtelun, ja jos tietty sijoittaja saa Rahaston sijoittajille voidaan myont&a palkkionpalautuksia
erityiskohtelua tai oikeuden saada sijoituksen maéran tai sijoitusajan pituuden perusteella.
erityiskohtelua, kuvaus
erityiskohtelusta, téllaista
erityiskohtelua saavien sijoittajien
tyypista ja tarvittaessa néiden
oikeudellisista tai taloudellisista
sidoksista vaihtoehtorahastoon tai
vaihtoehtorahastojen hoitajaan

17 Viimeisin vaihtoehtorahastojen Rahaston tilikausi on kalenterivuosi. Rahaston tilinp&atds ja
hoitajista annetun lain 11 luvun 1 toimintakertomus julkistetaan voimassa olevan saéntelyn
§8:ssé tarkoitettu tilinpdatos ja mukaisesti, ja ndmé materiaalit sekd Rahaston sijoittajille
toimintakertomus neljdnnesvuosittain laadittava raportti ovat saatavilla Rahastoyhtion

toimipaikasta sen aukioloaikoina. Rahastoyhtio toimittaa
tarvittaessa ndméa materiaalit sahkdpostitse.

18 Vaihtoehtorahaston osuuksien Rahaston myyntid ja markkinointia hoitaa Mandatum Asset
liilkkeeseenlaskua ja myynti& koskeva | Management Oy. Rahastoa voidaan markkinoida seka
menettely ja myyntia koskevat ehdot ammattimaisille asiakkaille ettd ei-ammattimaisille asiakkaille.

Rahasto-osuuksia koskevia merkinta- ja lunastustoimeksiantoja voi
antaa joko Rahastoyhtion toimipaikassa tai Rahaston jakelusta
huolehtivan Mandatum Asset Management Oy:n toimipisteisséa
taikka toimittamalla merkinta- taikka lunastusilmoituksen
tarvittavine liitteineen postitse tai séhkopostitse
merkintalomakkeessa mainittuihin yhteystietoihin. Milloin
toimeksianto annetaan muutoin, kuin Rahastoyhtion toimipaikassa,
vastaa toimeksiannon lahettdja lahetyksenséa perilletulosta.
Merkint&a varten tarvittavat tiedot on lueteltu
merkintalomakkeessa, jonka saa rahastoyhtion internet-sivuilta
osoitteesta www.mandatumam.com/Mandatum-AM-AIFM.

19 Vaihtoehtorahaston varojen viimeisin | Arvo julkistetaan Rahastoyhtién internet-sivuilla ja on saatavilla
nettoarvo tai sen osuuden tai osakkeen | Rahastoyhtiosta seké kaikista merkintapaikoista.
viimeisin markkinahinta

20 Tiedot vaihtoehtorahaston aiemmasta | Avaintietoasiakirjassa seka verkkosivuilla.
tuotto- tai arvonkehityksesta, jos ne
ovat saatavilla

21 Tiedot paavalittajasta ja kuvaus Ei sovellu Rahastoon. Rahastolla ei ole pa&valittajaa.
vaihtoehtorahaston olennaisista
jarjestelyisté sen paavalittajien kanssa
sekad siitd, miten niihin liittyvia
eturistiriitoja hallitaan

22 Tieto séilytysyhteison tai erityisen Sdilytysyhteistnd toimii OP Séilytys Oy. Sdilytysyhteiso voi

sdilytysyhteison kanssa tehdyn
sopimuksen lausekkeesta, joka koskee
mahdollisuutta vaihtoehtorahaston
varojen siirtoon ja uudelleenkayttéon,

kayttad ulkomaisten arvopaperien sdilyttdmisessa aliséilyttajaa.
Rahastolla ei ole hallussaan ulkomaisia arvopapereita.
Sdilytysyhteisd voi siirtda séilytysyhteisolle kuuluvia tehtavia OP
Ryhmaén sisélla.
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ja tiedot mahdollisesta vastuun
siirrosta paavalittajalle

23 Kuvaus siitd, miten ja milloin Tiedot toimitetaan sijoittajille neljdnnesvuosittain toimitettavassa
vaihtoehtorahastojen hoitajista kvartaaliraportissa.
annetun lain 12 luvun 5 ja 6 §:ss8
tarkoitetut tiedot ilmoitetaan

24 Kestavyyteen liittyvéa tiedonanto Rahasto edista4 eréitd kestdvyyteen liittyvien tietojen antamisesta

rahoituspalvelusektorilla annetun Euroopan Parlamentin ja
Neuvoston asetuksen (EU) 2019/2088 8 artiklan mukaisesti
ympdristoon ja yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia tdmén
asiakirjan liitteend ja Rahastoyhtion internet-sivuilta 16ytyvan
tiedonannon mukaisella tavalla.
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