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RAHASTOESITE 4.12.2018

Elite Alfred Berg Vuokratuotto Erikoissijoitusrahasto

1 RAHASTO

Rahaston suomenkielinen nimi on Elite Alfred Berg Vuokratuotto Erikoissijoitusrahasto ("Rahasto”). Rahaston ruotsinkielinen nimi on
Elite Alfred Berg Hyresinkomst Specialplaceringsfond. Rahaston englanninkielinen nimi on Elite Alfred Berg Rental Income non-UCITS
Fund.

Rahasto on sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen paaasiassa kiinteistoihin ja kiinteistdarvopapereihin sijoittava erikoissijoitusrahasto,
joka voi poiketa sijoitusrahastolain yleisesti sijoitusrahastoja koskevista saannoista ja rajoituksista (kuten sijoituskohteita, varojen
hajauttamista, arvonlaskentaa, merkint6ja ja lunastuksia seka luotonottoa koskevista sdanndista ja rajoituksista) ja jonka toimintaan
sovelletaan (soveltuvin osin) varojen sijoittamista, arvostamista ja arviointia seka luotonottoa koskevia kiinteistérahastolain (1173/1997)
saannoksia. Suomen Finanssivalvonta on vahvistanut Rahaston sdannét 7.8.2018 Suomessa.

Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) mukainen vaihtoehtorahasto.

1.1 Sijoitustoiminnan tavoitteet ja Rahaston varojen sijoittaminen

Sijoitustoiminnan tavoitteena on tuottaa Rahaston osuudenomistajille mahdollisimman hyva pitkan aikavalin tuotto sijoittamalla
Rahaston varat aktiivisen omaisuudenhoidon keinoin paaasiassa Suomessa sijaitsevia kiinteistéja koskeviin kiinteistéarvopapereihin ja

suoriin kiinteistdomistuksiin seka suomalaisten yhteista sijoitustoimintaa harjoittavien yhtiéiden osuuksiin tai osakkeisiin.

Rahaston varoja voidaan liséksi sijoittaa muihin sijoituskohteisiin jaljempana kohdassa 5 ja Rahaston saantéjen 6 §:ssa maaratylla
tavalla.

1.2 Sijoitusstrategian muuttaminen

Rahaston sijoitusstrategia on maaritelty sitovasti Rahaston saannoéissa. Rahaston sijoitusstrategian muuttaminen edellyttdad Rahaston
saantdjen muuttamista. Saantéjen muuttamisesta seka siitd, miten saantdjen muutos saatetaan Rahaston osuudenomistajien tietoon,
on maaratty Rahaston saantdjen 18 §:ssa.

Rahaston puolivuosikatsaus ja vuosikertomus julkaistaan Rahastoyhtion verkkosivuilla osoitteessa

www.eabgroup fi/instituutiot/rahastohallinto. Puolivuosikatsaus julkaistaan 2 kuukauden kuluessa katsauskauden paattymisesta.
Vuosikertomus julkaistaan 3 kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Rahastoesite toimitetaan pyynndsta sijoittajalle kirjallisena ja
veloituksetta.

2 KOHDERYHMA
Rahasto soveltuu sijoittajalle, joka
i hyvaksyy ja ymmartaa sen, etta kiinteistosijoitustoimintaan liittyy erityisesti kiinteistjen markkina-arvon ja kiinteistdista
saatavien vuokratulojen vaihteluun liittyvia riskeja, jotka voivat vaikuttaa epéasuotuisasti sijoituksen tuottoon ja rahasto-
osuuden arvoon,
ii. tavoittelee sijoituksellaan hyvaa tai kohtuullista osakemarkkinoista riippumatonta tuottoa ja
iii. ymmartaa sen, ettd Rahasto on tarkoitettu pitkajanteiseen sijoittamiseen.

Suositus: Rahasto ei sovellu sijoittajalle, joka aikoo luopua osuudestaan Rahastossa 5 vuoden kuluessa.
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3 RAHASTO-OSUUSSARJAT

iOsuussarJa ............................................................ A ...................... C ....................... D E .......... .,
ISIN FI4000215983 FI14000215991 FI4000218003 FI14000260930
Osuussarjan tyyppi Tuotto-osuus Tuotto-osuus Tuotto-osuus Tuotto-osuus
Merkmtapalkklo(en/ntaan) ........................................ 5 %5% .................... 5% .................. 5% .......
Merkintépalkkio (voimassa) 2% 1% 0% 0%
i Maksetaan Maksetaan Maksetaan Maksetaan
Rahastoyhtiélle ~ Rahastoyhtiélle ~ Rahastoyhtiblle =~ Rahastoyhtiblle :
Lunastuspalkklo(enmtaan) ........................................ 5 %5 % .................... 5% .................. 5% ......... -
Lunastuspalkkio (voimassa) * T<3v 5% 5% 5% 5%
: 3vsT<6v 3% 3% 3% 3%
BvsT 1% 1% 1% 1%
Maksetaan Maksetaan Maksetaan Maksetaan
: Rahastolle Rahastolle Rahastolle Rahastolle :
;gggiflfo‘l{#t?;gllﬁg) (enintéén) 1.5% 1.5% 1.5% 1.5%
;ﬁglrl]it::o\i/:t?égllrllﬁirg) (voimassa) ** 15% 12% 0.8% 0.5%
(Te";‘j.ggg%’””a’”e” palkkio 20,00 % 20,00 % 20,00 % 20,00 %
EL‘;?:;‘;Z‘S;’;‘Q?‘”E” palkkio 20,00 % 20,00 % 20,00 % 20,00 %
iJuoksevatvuotmsetkqut****22%19% .................. 15% ................ 12% ........ ,_
Minimimerkinta 5000 € 1000 000 € 5000 000 € 10 000 000 €
Liikkeeseenlaskupaiva 30.9.2016 30.9.2016 30.9.2016 24.5.2017
ESijoitussaIkun kiertonopeus ***** -33,3 % -33,3 % -33,3 % -33,3 %
Rahaston tilinpaatdsajankohta 31.12.2018

................................................................................................................................................................

* Lunastuspalkkion suuruus perustuu sijoituksen ajalliseen pituuteen (T). Sijoituksen ajallista pituutta maaritettdessa noudatetaan ns.
FIFO-periaatetta, jonka mukaan ensiksi merkityt osuudet katsotaan ensiksi lunastetuiksi. Sijoituksen ajallista pituutta Lunastuspaivana
tulkittaessa yhdeksi vuodeksi katsotaan kalenterikuukaudesta edellisten kalenterivuosien vastaaviin kalenterikuukausiin laskettua aikaa
riippumatta siita, mille paivamaaralle kyseisten kalenterikuukausien sisalla Lunastuspaiva ja lunastuksen kohteena olevien rahasto-
osuuksien Merkintapaiva ajoittuvat.

Esimerkki: Lunastettavat rahasto-osuudet on merkitty syyskuun 2018 viimeisen& pankkipéivdnda, jonka pdivdmaéara on 30.9.2018.
Rahasto-osuudet lunastetaan syyskuun 2021 viimeisené pankkipédivdnd, jonka pdivdmé&éara on 28.9.2021. Vaikka pdivdméérien
perusteella laskettu sijoituksen ajallinen kesto on alle 3 vuotta, tulkitaan sijoituksen kestdneen ajallisesti (vahintdan) 3 vuotta.
Lunastukseen kohdistetaan ajallisesti vdhintdédn 3 vuotta kestédneeseen sijoitukseen sovellettava lunastuspalkkio.

** Kiintea hallinnointipalkkio peritddn Rahaston kokonaisvaroista (GAV).

*** Tuottosidonnainen palkkio peritadn rahasto-osuuden tuoton siitd osasta, joka ylittda vertailutuoton (ylituotto suhteessa
vertailutuottoon). Palkkion laskennassa sovellettava Rahaston saantéjen mukainen vertailutuotto on kiinted 6 %:n vuosituotto. Tarkempi
kuvaus tuottosidonnaisen palkkion maaraytymisesta on annettu jaljempana kohdassa "Kulut ja palkkiot”.

**** Juoksevat kulut kuvastavat sijoitukseen kohdistuvia vuosittaisia kokonaiskuluja ja ne lasketaan rahaston kokonaisvaroista (GAV).
Tunnusluku sisaltdd Rahastosta perityt hallinnointipalkkiot (sisaltaen Sailytysyhteisdlle maksettavat sailytyspalkkiot) seka rahaston
sijoituskohteisiin kuuluvista sijoitusrahastoista, yhteissijoitusyrityksista ja vaihtoehtorahastoista perityt vastaavat palkkiot.
Tuottosidonnaiset palkkiot, Rahaston kaupankayntikulut (pois lukien muiden sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten ja
vaihtoehtorahastojen osuuksiin tehdyista sijoituksista mahdollisesti perityt merkinta- ja lunastuspalkkiot) ja Rahaston sdanndissa
tarkoitetut muut kulut (Rahaston toimintaan ja hallintoon liittyvat kulut seka sijoitustoimintaan ja sijoituskohteisiin liittyvat kulut) eivat
sisally juokseviin kuluihin.

***** Tunnusluku kuvaa sijoituskohteiden vaihtuvuutta Rahaston sijoitussalkussa, pois lukien Rahaston rahasto-osuuksien merkinnéista
ja lunastuksista johtuva vaihtuvuus. Sijoitussalkun kiertonopeus lasketaan jakamalla Rahaston sijoituskohteiden ostojen ja myyntien
yhteissumman ja Rahaston rahasto-osuuksien merkintéjen ja lunastusten yhteissumman erotus Rahaston keskimaaraisella arvolla.

Rahastoyhtio on laskenut liikkeeseen nelja osuussarjaa, jotka ovat tuotto-osuuksia. Rahasto-osuudet oikeuttavat rahasto-osuuksien

maaran suhteessa jakautuvaan osuuteen Rahaston varoista, ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen suhteelliset arvot, ja osuutta
vastaavan aanivallan kayttéon.
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4 MERKINNAT JA LUNASTUKSET
4.1 Rahasto-osuuksien merkinta

Rahasto-osuuksia voi merkita vahintaan nelja kertaa vuodessa. Saanndlliset merkintapaivat ("Merkintapaiva”) ovat kunkin
kalenterivuoden maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen paiva. Riippumatta edelld mainitusta Rahastoyhtién hallitus voi
paattaa, etta rahasto-osuuksia voidaan merkitd myds muuna kuin edelld mainittuna ajankohtana ("Poikkeava merkintapaiva”).

Rahasto-osuuksia merkitdan toimittamalla kirjallinen merkintatoimeksianto merkintapaikkaan ja maksamalla merkintdmaksu Rahaston
merkintatilille.

Merkintatoimeksianto tulee toimittaa merkintédpaikkaan ja merkintdsumman tulee olla maksettu merkintatilille viimeistaan
Merkintépaivana (tai Poikkeavana merkintapaivana). Riippumatta edella mainitusta Rahasto-osuuksien merkinta voidaan maksaa myos
Rahastoyhtion hallituksen kussakin tapauksessa erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella. Rahastolle luovutettava apporttiomaisuus
arvostetaan Rahaston arvonlaskentaan sovellettavia varojen arvostamista koskevia periaatteita noudattaen kayttden kahta toisistaan
riippumatonta Keskuskauppakamarin hyvaksymaa kiinteistoarvioitsijaa sdanndissa kuvatulla tavalla. Apporttiomaisuudella suoritettu
merkinta katsotaan maksetuksi, kun apporttiomaisuus on siirretty Rahaston omistukseen.

Rahastoyhtidlla on oikeus hylata merkintatoimeksianto tai lykata merkintatoimeksiannon toteuttamista, mikali toimeksiannon antajaa ei
voida tunnistaa luotettavalla tavalla ja voimassa olevan lain vaatimukset tunnistamisesta eivat tayty tai Rahastoyhtidlle ei muutoin ole
annettu riittavia tietoja merkinnan toteuttamiseksi.

Rahastoyhtio pidattaa itsellaan oikeuden paattda pienimmasta mahdollisesta merkintdsummasta.
4.2 Rahasto-osuuksien lunastus

Rahasto-osuuksia voidaan lunastaa kaksi kertaa vuodessa kunkin kalenterivuoden kesakuun ja joulukuun viimeisena pankkipaivana
("Lunastuspaiva”).

Rahasto-osuuksia lunastetaan toimittamalla kirjallinen lunastustoimeksianto ja mahdollinen osuustodistus merkintapaikkaan.

Lunastustoimeksianto ja mahdollinen osuustodistus tulee toimittaa merkintapaikkaan viimeistaan Lunastuspaivana. Jos
lunastustoimeksianto ja/tai mahdollinen osuustodistus toimitetaan merkintapaikkaan edella tarkoitetun maaraajan jalkeen, kasitellaan
lunastus kyseista Lunastuspaivaa seuraavana Lunastuspaivana.

Riippumatta edella mainitusta, mikali saman rahasto-osuudenomistajan samalle Lunastuspaivalle kohdistuva lunastustoimeksianto
ylittdd Rahaston viimeksi julkistetun arvon mukaan viisisataatuhatta (500 000) euroa, tulee osuudenomistajan toimittaa
lunastustoimeksianto ja mahdollinen osuustodistus merkintapaikkaan viimeistaan haluttua Lunastuspaivaa edeltdvana Lunastuspaivana.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa ja lunastustoimeksianto voidaan perua ainoastaan Rahastoyhtion luvalla.

Mikali Rahastolla on Lunastuspaivana riittvasti kateisvaroja lunastuksen toteuttamista varten, rahasto-osuudet lunastetaan
Lunastuspaivan arvoon ja (mahdollisella lunastuspalkkiolla vahennetty) lunastussumma maksetaan rahasto-osuudenomistajan
osoittamalle pankkitilille viipymatta sen jalkeen, kun rahasto-osuuden arvo kyseiselle Lunastuspaivalle on laskettu.

Mikali varat lunastuksen toteuttamiseksi on hankittava realisoimalla Rahaston omaisuutta, rahasto-osuudet lunastetaan omaisuuden
realisointihetked Iahimman seuraavan sellaisen paivan arvoon, jolle Rahaston ja rahasto-osuuden arvo on Rahaston sdantdjen mukaan
laskettava ("Arvonlaskentapaiva”), kuitenkin viimeistaan kyseista Lunastuspéaivaa seuraavan Lunastuspaivan arvoon. Mahdollisella
lunastuspalkkiolla vahennetty lunastussumma maksetaan talléin rahasto-osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille viipymatta sen
jalkeen, kun rahasto-osuuden arvo omaisuuden myyntihetkea lahimman seuraavan Arvonlaskentapaivan osalta on edella tarkoitetulla
tavalla laskettu.

Riippumatta edelld mainitusta Rahastoyhtio ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia lunastuksen maksamisesta toisin.
4.3 Merkintdpaikka

EAB Varainhoito Oy

Postiosoite: Kluuvikatu 3, 00100 Helsinki
Sahkoposti: asiakaspalvelu@eabgroup fi
Puhelin: 020 155 8610

4.4 Merkintatili

EAB Varainhoito Oy:n asiakasvaratili

Pankki: Handelsbanken

IBAN: Fl61 3131 1001 2315 90

BIC: HANDFIHH

Saaja: EAB Varainhoito Oy

Viesti: Henkil6- tai Y-tunnus seka rahaston nimi
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4.5 Merkintdjen ja lunastusten véliaikainen keskeyttaminen

Rahastoyhtio voi valiaikaisesti keskeyttaa rahasto-osuuksien merkinnat ja lunastukset, mikali Rahastoyhtion kasityksen mukaan
rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuus, etu tai muu painava syy sita vaatii, kuten jos Rahaston ja/tai rahasto-osuuden arvoa ei
voida luotettavalla tavalla laskea, jos Rahaston ja/tai rahasto-osuuden arvon laskenta on estynyt tai jos jokin poikkeuksellinen
tapahtuma héiritsee finanssi- tai kiinteistdmarkkinoiden toimintaa.

Merkinnat voidaan valiaikaisesti keskeyttda myds tilanteessa, jossa kiinteistémarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon
merkinndista tulevien varojen sijoittaminen on hankaloitunut.

Lunastukset voidaan valiaikaisesti keskeyttad my®os tilanteessa, jossa Rahaston varoja jouduttaisiin myyméaan markkina-arvoa
merkittavasti alhaisemmalla hinnalla.

4.6 Merkintdjen keskeyttaminen toistaiseksi

Rahastoyhtio voi keskeyttaa rahasto-osuuksien merkinnat toistaiseksi, mikali merkintdjen keskeyttdminen on Rahastoyhtion kasityksen
mukaan tarpeen Rahaston harjoittama sijoitustoiminta huomioiden. Merkintdjen keskeyttdmisen voidaan katsoa olevan tarpeen mm.
tilanteessa, jossa uusien merkintavarojen sijoittaminen noudatettavaksi aiotun sijoituspolitikan mukaisesti ei Rahastoyhtion kasityksen
mukaan ole mahdollista tarkoituksenmukaisella ja taloudellisesti kannattavalla tavalla.

5 SIJOITUSKOHTEET JA SIJOITUSRAJOITUKSET
Sijoituskohteet

Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) Suomessa sijaitseviin kiinteistoihin.

2) Suomessa sijaitsevia kiinteistoja koskeviin kiinteistdarvopapereihin.

3) Sellaisten yhtididen liikkeeseen laskemiin arvopapereihin, jotka paaasiassa harjoittavat kiinteistsijoitustoimintaa ja/tai hallinnoivat
paaasiassa kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavia sijoitusrahastoja, yhteissijoitusyrityksia tai vaihtoehtorahastoja edellyttéen, etta
arvopaperit ovat ETA-valtiossa kaupankaynnin kohteena saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa tai
niiden liikkeeseenlaskuehdoissa on sitouduttu saattamaan arvopaperit kaupankaynnin kohteeksi yhden vuoden kuluessa niiden
likkeeseenlaskusta edella tdssa kohdassa tarkoitetussa vaihdantajarjestelmassa ja kaupankaynti voi kaikella todennakdisyydella alkaa
viimeistaan sanotun ajan kuluttua umpeen.

4) Talletuksiin luottolaitoksissa edellyttden, etta talletus on vaadittaessa takaisinmaksettava tai on nostettavissa ja eraantyy
maksettavaksi viimeistaan 12 kuukauden kuluessa, ja liséksi edellyttaen, etta luottolaitoksen kotipaikka on ETA-valtiossa.

5) Euroopan valtioiden, julkisyhteisdjen tai muiden yhteisdjen likkkeeseen laskemiin tai takaamiin joukkovelkakirjalainoihin, muihin
korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin, jotka ovat ETA-valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla
markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa.

6) Suomeen rekisterdityjen yhteista kiinteistdsijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin tai osakkeisiin.

7) Sijoitusrahastodirektiivin (UCITS) mukaisten sijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin, jotka voivat olla my&s pérssissa
vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF).

8) Suomeen, muuhun ETA-valtioon tai kolmanteen maahan sijoittautuneiden vaihtoehtorahastojen (mukaan lukien sijoitusrahastolain
mukaiset erikoissijoitusrahastot) osuuksiin, jotka voivat olla my&s porssissa vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF). Rahaston varojen
sijoittamisen edellytyksena on, etta tallainen vaihtoehtorahasto tai sen hoitaja on kotivaltionsa lainsdadanndén mukaan sellaisen
valvonnan alainen, joka vastaa Euroopan unionin lainsdadantoa, ja sita valvovan viranomaisen seka Finanssivalvonnan valinen
yhteisty6 on riittdvassa maarin varmistettu.

9) Rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan.

10) Rahaston sijoitustoiminnassa voidaan hyddyntaa vakioituja ja vakioimattomia johdannaissopimuksia, joiden kohde-etuutena voi olla
arvopaperi, valuutta, korko, kiinteistd, kiinteistéarvopaperi, muu kiinteistovarallisuus tai tallaisen kohde-etuuden arvonkehitysta kuvaava
indeksi tai tunnusluku. Johdannaissopimuksia voidaan hyddyntaa vain suojaamistarkoituksessa. Vakioidut johdannaissopimukset ovat
ETA-valtiossa kaupankaynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelméassa.
Vakioimattoman johdannaissopimuksen vastapuolena voi olla luottolaitos tai sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka on ETA-valtiossa, tai
yhteisd, jonka kotipaikka on muussa OECD-valtiossa (Australia, Kanada, Japani, Etela-Korea, Meksiko, Uusi-Seelanti, Sveitsi, Turkki,
Yhdysvallat) ja johon sovelletaan ja joka noudattaa toiminnan vakautta koskevia saantgja, jotka vastaavat Euroopan yhteisén
lainsaadantoa.

Tehokkaan omaisuudenhoidon edistamiseksi Rahaston varoihin kuuluvista arvopapereista ja rahamarkkinavalineistad voidaan tehda
lainaus- ja takaisinostosopimuksia edellyttden, ettd ne selvitetdan arvo-osuusjarjestelmasta ja selvitystoiminnasta annetussa laissa
tarkoitetussa selvitysyhteisdssa tai ulkomaisessa selvitysyhteiséssa. Jos selvitys tapahtuu muualla, sopimuksen vastapuolena tulee olla
sijoituspalvelulaissa tarkoitettu sijoituspalveluyritys tai muu sijoituspalvelun tarjoaja ja sopimusehtojen tulee olla markkinoille
tavanomaiset ja yleisesti tunnetut.
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Sijoitusrajoitukset

a) Rahaston kokonaisvaroista (GAV) vahintaan 50 % on sijoitettava edella kohdassa 1) ja 2) tarkoitettuihin kiinteistéihin ja
kiinteistdarvopapereihin. Tasta rajoituksesta voidaan tilapaisesti poiketa Rahaston perustamisen yhteydessa, Rahaston rahasto-
osuuksien merkintdjen tai lunastusten yhteydessa, edella kohdassa 1) tarkoitettuja sijoituskohteita myytaessa tai hankittaessa seka
mikali Rahaston varoja ei voida téllaisiin sijoituskohteisiin tarkoituksenmukaisella ja tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoitusstrategia
huomioiden.

Rahaston kokonaisvaroista (GAV) enintédan 50 % voidaan sijoittaa samaan edella kohdassa 1) tarkoitettuun kiinteisté6n tai samaa
kiinteistda koskeviin edella kohdassa 2) tarkoitettuihin kiinteistdarvopapereihin. Tasta rajoituksesta voidaan tilapaisesti poiketa
Rahaston perustamisen yhteydessa, Rahaston rahasto-osuuksien merkint6jen tai lunastusten yhteydessa, edella kohdassa 1)
tarkoitettuja sijoituskohteita myytaessa tai hankittaessa seka mikali rajoitusta rikkovaa sijoituskohdetta ei voida (kokonaan tai osittain)
myyda tarkoituksenmukaisella ja taloudellisesti kannattavalla tavalla Rahaston rahasto-osuudenomistajien etu huomioiden.

b) Rahaston nettovaroista (NAV) yhteensa enintdéan 20 % voidaan sijoittaa saman liikkeeseenlaskijan edella kohdissa 3) ja 5)
tarkoitettuihin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin. Tallaiset sijoitukset, jotka ylittdvat 10 % Rahaston nettovaroista (NAV), saavat
yhteensa muodostaa enintdan 40 % Rahaston nettovaroista (NAV).

Rahaston nettovaroista (NAV) yhteensa enintdan 50 % voidaan sijoittaa saman liikkeeseenlaskijan edelld kohdissa 3) ja 5)
tarkoitettuihin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin seka kyseisen yhteison vastaanottamiin edella kohdassa 3) tarkoitettuihin
talletuksiin.

c) Saman liikkeeseenlaskijan edellad kohdissa 3) ja 5) tarkoitettuihin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin tehdyt sijoitukset,
kyseisen yhteison vastaanottamat edelld kohdassa 4) tarkoitetut talletukset seka kyseiseen yhteis66n kohdistuva edella kohdassa 10)
tarkoitetuista vakioimattomista johdannaissopimuksista aiheutuva vastapuoliriski saavat yhteensad muodostaa enintdan 50 % Rahaston
nettovaroista (NAV).

d) Rahaston nettovaroista (NAV) enintaan 50 % voidaan sijoittaa edelld kohdassa 4) tarkoitettuihin talletuksiin samassa
luottolaitoksessa.

e) Rahaston nettovaroista (NAV) enintaan 50 % voidaan sijoittaa yksittaisen edella kohdassa 7) tarkoitetun sijoitusrahaston tai
yhteissijoitusyrityksen osuuksiin.

Rahaston nettovaroista (NAV) enintéan 50 % voidaan sijoittaa yksittadisen edella kohdassa 8) tarkoitetun vaihtoehtorahaston osuuksiin.

Rahaston varoja ei voida sijoittaa sellaisen edelld kohdassa 7) tarkoitetun sijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen osuuksiin, joka voi
saantéjensa mukaan sijoittaa yli 20 % varoistaan muiden sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten tai vaihtoehtorahastojen osuuksiin.
Rahaston varoja voidaan sijoittaa ainoastaan sellaisen edelld kohdassa 7) tarkoitetun sijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen
osuuksiin, jonka arvosta peritaan kiinteina palkkioina yhteenséa enintaan 5 % vuodessa.

Rahaston varoja ei voida sijoittaa sellaisen edelld kohdassa 8) tarkoitetun vaihtoehtorahaston osuuksiin, joka voi sdantéjensé mukaan
sijoittaa yli 20 % varoistaan muiden sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten tai vaihtoehtorahastojen osuuksiin. Rahaston varoja
voidaan sijoittaa ainoastaan sellaisen edella kohdassa 8) tarkoitetun vaihtoehtorahaston osuuksiin, jonka arvosta peritdan kiinteina
palkkioina yhteensa enintdan 5 % vuodessa.

Rahaston omistukseen voidaan hankkia enintdan 100 % saman edella kohdassa 7) tarkoitetun sijoitusrahaston tai
yhteissijoitusyrityksen osuuksista.

Rahaston omistukseen voidaan hankkia enintdadn 100 % saman edella kohdassa 8) tarkoitetun vaihtoehtorahaston osuuksista.

Mikali Rahaston varoja sijoitetaan sellaisten edelld kohdissa 7) ja 8) tarkoitettujen sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten tai
vaihtoehtorahastojen osuuksiin, joita hallinnoi suoraan tai toimeksiannosta Rahastoyhti6 tai jokin muu yhti6, johon Rahastoyhtié on
sidoksissa yhteisen liikkeenjohdon tai maaraysvallan tai merkittdvan suoran tai valillisen omistuksen kautta, Rahastoyhtid tai muu yhtio
ei saa veloittaa merkinta- tai lunastuspalkkiota Rahaston sijoituksista naiden muiden sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten tai
vaihtoehtorahastojen osuuksiin.

f) Rahaston kokonaisvaroista (GAV) enintdan 20 % voidaan sijoittaa kohdassa 9) tarkoitettuun rakentamiseen ja
kiinteistonjalostustoimintaan.

g) Vakioimattomista johdannaissopimuksista aiheutuva vastapuoliriski ei saa saman vastapuolen osalta ylittda 20 % Rahaston
nettovaroista (NAV), mikali vastapuoli on edella kohdassa 10) tarkoitettu luottolaitos. Mikali vastapuolena on muu kuin edella kohdassa
10) tarkoitettu luottolaitos, ei vastapuoliriski saa saman vastapuolen osalta ylittdad 5 % Rahaston nettovaroista (NAV).

h) Johdannaissopimusten vakuudeksi voidaan asettaa yhteensa enintdan 100 % Rahaston nettovaroista (NAV).

Muut mééraykset

Rahastolla on oltava toiminnan edellyttdmat kateisvarat.

Rahastoyhti6 saa ottaa Rahaston lukuun luottoa maaran, joka vastaa enintaan puolta (1/2) Rahaston kokonaisvaroista (GAV).

Rahastoyhtio saa liséksi erityisesta syysta ottaa Rahaston lukuun luottoa maaran, joka vastaa enintaan yhta kolmasosaa (1/3)
Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Erityisena syyna voidaan pitéa valiaikaisia rahoitustarpeita, jotka voivat liittya muun ohessa
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kiinteistojen tai kiinteistdarvopapereiden hankintaan, Rahaston omistamiin kiinteistdihin tai kiinteistéarvopapereihin liittyviin
rahoitusjarjestelyihin tai Rahaston maksuvalmiuden turvaamiseen Rahaston rahasto-osuuksien lunastusten yhteydessa.

Selvyyden vuoksi mainittakoon, ettd Rahastoyhtid saa yhteensé ottaa Rahaston lukuun luottoa méarén, joka vastaa enintdén viittéd
kuudesosaa (5/6) Rahaston kokonaisvaroista (GAV).

Rahaston lukuun otetut (suorat) luotot ja Rahaston sijoituskohteisiin liittyvat (valilliset) luotot (kuten Rahaston omistamiin
kiinteistdarvopapereihin kohdistuvat velkaosuudet) on huomioitava yhtena kokonaisuutena Rahaston luotonottoa koskevien rajoitusten
noudattamista seurattaessa.

Rahasto voi erityisesta syysta myontaa luottoa kiinteistdyhtidlle (asunto-osakeyhtid tai muu kiinteistdyhtid), jonka Rahasto kokonaan
omistaa. Erityisenad syyna voidaan pitaa kiinteistdyhtion rahoituksen jarjestamista. Rahasto voi luotottaa kiinteistoyhtiéta enintéan
maaraan, joka vastaa sen (kiinteistdyhtion) kdypaa arvoa. Rahasto ei saa antaa luottoa kolmannelle osapuolelle. Rahaston omistamia
kiinteistoyhtion osakkeita tai osuuksia tai kiinteistokiinnityksia voidaan kayttaa ulkopuolisen luotonantajan myéntadman luoton vakuutena
riippumatta siita, onko ulkopuolinen luotto mydnnetty Rahastolle vai Rahaston omistamalle kiinteistdyhticdlle.

Rahaston varoja voidaan pantata Rahaston ottamien luottojen vakuudeksi. Rahaston varat voidaan tata tarkoitusta varten tarvittaessa
pantata kokonaan.

Sijoitusaste

Rahaston sijoitusaste lasketaan jakamalla Rahaston sijoitukset ja vastuut Rahaston nettoarvolla (NAV). Rahaston sijoitusaste on
vahintaan 50 % ja enintaan 600 %.

6 RISKIT

Rahastoyhti6 tunnistaa, seuraa ja hallitsee Rahaston toimintaan liittyvia riskeja voimassa olevan saantelyn ja Rahastoyhtion hallituksen
vahvistamien periaatteiden mukaisesti.

Rahaston toimintaan keskeisimmin liittyvia riskeja on kuvailtu alla.

Likviditeettiriski (maksuvalmiusriski)

Riski siitd, etta sijoituskohteiden myyminen kestaa odotettua kauemmin tai etta sijoituskohteiden myynnista ei saada kaypaa hintaa
silloin, kun Rahaston likvidit varat eivat riitd kattamaan Rahaston maksuvelvoitteita (kuten rahasto-osuuksien lunastukset). Rahaston
toimintaan liittyy korostunut likviditeettiriski, silla Rahaston varat sijoitetaan paaasiassa (epalikvideihin) kiinteistsijoituskohteisiin.
Rahaston likviditeettiriskid (maksuvalmiusriskid) pyritdén hallitsemaan sijoittamalla tarkoituksenmukainen osuus Rahaston varoista
likvideihin sijoituskohteisiin seké tarvittaessa hyddyntdmélla Rahaston sdéntéjen mukaista mahdollisuutta oftaa Rahaston lukuun luottoa
Rahaston maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Kohderiski

Riski siitd, etta kiinteistdsijoituskohteen ominaisuudet heikkenevat alentaen merkittavasti kiinteistdsijoituskohteen arvoa. Yksittainen
kiinteistosijoituskohde voi muodostaa merkittdvan osan Rahaston varoista, jolloin yksittdisen kiinteistdsijoituskohteen ominaisuuksien

heikkenemisella voi olla merkittava vaikutus Rahaston arvoon.

Kohderiskiin sisaltyy myos riski siita, ettda Rahaston kiinteistdsijoituskohteita tuhoutuu tai niihin muutoin kohdistuu merkittavia vahinkoja
ulkopuolisten, ennakoimattomien tekijéiden (kuten luonnonilmiét ja vahingonteot) johdosta.

Kohderiskié pyritdén hallitsemaan arvioimalla kiinteistésijoituskohteiden kunto ja ominaisuudet huolellisesti ennen sijoituspéétdsten
tekemistd, huolehtimalla tarkoituksenmukaisella tavalla kiinteistésijoituskohteiden jatkuvasta seurannasta, ylldpidosta ja kehittdmisesté
sekéd huolehtimalla jatkuvasti siitd, etta kiinteistésijoituskohteiden vakuutusturva on riittdvén kattava.

Vuokrariski

Riski siitd, etta kiinteistdsijoituskohteiden vuokratuotot vaihtelevat olennaisesti Rahaston toiminnan aikana. On mahdollista, etta
vuokratuotot osoittautuvat arvioitua matalammiksi tai ettd ne laskevat heikentéen toiminnan kannattavuutta (markkinavuokratason
laskiessa, vuokrausasteen heikentyessa tai muiden vastaavien seikkojen johdosta).

Vuokrariskié pyritddn hallitsemaan valitsemalla vuokralaiset huolellisesti sek& huolehtimalla siitd, ettd Rahaston taloudelliset oikeudet on
vuokrasopimusten ehdoissa riittdvélla tavalla turvattu.

Maantieteellinen riski

Riski siitd, etta tietyn maantieteellisen alueen taloudelliset tai poliittiset olosuhteet, vdestén rakennemuutos tai muu alueellinen kehitys
vaikuttaa alueella sijaitsevien Rahaston kiinteistésijoituskohteiden tuottoon, arvoon tai realisointimahdollisuuksiin.

Maantieteellista riskiad pyritdén hallitsemaan valitsemalla kiinteistosijoituskohteet pddsaéntdisesti sellaisilta alueilta, joilla alueellisen
kehityksen arvioidaan olevan suotuisa pitkélld aikavaélilld (kasvukeskukset).
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Yleiseen talouskehitykseen liittyva riski

Yleinen talouskehitys voi vaikuttaa merkittavasti kiinteistévarallisuuden tuottoon, markkina-arvoon ja realisointimahdollisuuksiin. Yleisen
talouskehityksen ollessa epasuotuisa voivat Rahaston kiinteistdsijoituskohteiden tuotto ja markkina-arvo laskea ja
realisointimahdollisuudet heikentya.

Rahoitusriski

Riski siitd, ettd Rahastoon hankitun vieraan padoman (Rahaston lukuun otettu luotto) kustannukset vaihtelevat olennaisesti Rahaston
toiminnan aikana. On mahdollista, etta vieraan paaoman kustannukset (erityisesti korkokustannukset) nousevat heikentéen toiminnan
kannattavuutta.

Rahoitusriskiin siséltyy myods riski siita, ettd vieraan padoman saatavuus heikkenee ja tarvittavaa vierasta padomaa ei ole saatavilla
Rahaston sijoitustoiminnan tehokkaaksi hoitamiseksi, Rahaston maksuvalmiuden turvaamiseksi tai Rahaston toiminnan rahoittamiseksi
Rahaston lukuun jo otettujen luottojen erdantyessa. On mahdollista, ettd Rahaston sijoituskohteita joudutaan realisoimaan
epaedullisissa olosuhteissa vieraan paaoman saatavuuden heikentyessa.

Luottoriski

Riski siitd, ettd sopimuksen tai liilketoimen vastapuoli ei selviydy velvoitteistaan aiheuttaen Rahastolle luottotappioita. Rahaston
sijoitusstrategia huomioiden luottoriski liittyy 18hinna vuokrasaamisiin.

Vuokrasaamisiin liittyvaéa luottoriskia pyritdén hallitsemaan valitsemalla vuokralaiset huolellisesti, seuraamalla sdannéllisesti
vuokralaisten vuokranmaksukykyé seké huolehtimalla vuokrasaamisten tehokkaasta perinnasta.

Operatiivinen riski

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan Rahastoon kohdistuvaa tappionvaaraa, joka johtuu Rahastoyhtion riittdmattomista tai virheellisista
sisaisista prosesseista, henkildstoon tai jarjestelmiin liittyvista puutteista tai ulkoisista hairitekijoista. Operatiiviseen riskiin sisaltyvat
myds oikeudellinen riski seka tietoturvariski.

Osakemarkkinariski

Rahaston mahdollisiin osakemarkkinasijoituksiin liittyy osakemarkkinariski, joka on osakemarkkinoiden yleiseen kehitykseen liittyva riski.
Osakemarkkinasijoitusten tuotto voi vaihdella voimakkaasti markkinatilanteen muuttuessa.

Korkomarkkinariski

Rahaston mahdollisiin korkosijoituksiin liittyy korkomarkkinariski, joka on markkinakorkojen yleiseen kehitykseen liittyva riski.
Korkosijoitusten arvo paasaantdisesti laskee markkinakorkojen noustessa ja nousee markkinakorkojen laskiessa.

Force Majeure -riski
Riski siitd, etta iimenee Rahastoyhtidsta ja sijoitustoiminnan vastapuolista riippumaton Rahaston toiminnan jatkuvuuden kannalta
merkittava ylivoimainen este. Téllainen este voi olla esimerkiksi luonnonkatastrofi, pandemia, lakko, kapina, vallankaappaus, sota tai

muu aseellinen konflikti.

7 TUOTTOHISTORIA

Osuussarja 2013 2014 2015 2016 2017
A 0.7 %
C 1.1 %
D 1.8 %
E N/A

limoitetut tuotot ovat Erikoissijoitusrahasto Elite Vuokratuoton osuussarjojen A, C ja D vuotuisia tuottoja. Historiallisen tuoton tulkinnassa
on otettava huomioon, ettd Rahaston historiallinen tuotto ei ole tae Rahaston tuotosta tulevaisuudessa. Rahastoon tehdyn sijoituksen
arvo voi nousta tai laskea, ja on mahdollista, etta sijoittaja ei sijoituksensa lunastaessaan saa koko Rahastoon sijoittamaansa padgomaa
takaisin.

8 RAHASTON JA RAHASTO-OSUUDEN ARVO

Arvonlaskentapdiva

Arvonlaskentapaivalla tarkoitetaan sellaista paivaa, jolle Rahaston ja rahasto-osuuden arvo (Rahaston saantéjen mukaan) lasketaan.
Rahaston ja rahasto-osuuden arvo lasketaan neljannesvuosittain kunkin kalenterivuoden maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja joulukuun

viimeiselle pankkipaivalle (Merkintapaivat ja Lunastuspaivat) seka paiville, joina Rahaston osuuksia naiden saantéjen mukaisesti
Rahastoyhtion hallituksen paatokselld voidaan edella mainittujen paivien lisdksi merkita (Poikkeavat merkintapaivat).
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Rahaston arvo

Rahaston arvo perustuu Rahaston nettovaroihin (NAV), joka lasketaan vahentamalla Rahaston kokonaisvaroista (GAV) rahaston velat.
Rahaston arvo lasketaan 20 pankkipaivan kuluessa Arvonlaskentapaivasta. Rahaston arvo ilmoitetaan euroissa.

Rahaston varojen arvostaminen

Kiinteistojen ja muiden kuin sdannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa kaupankaynnin kohteena olevien
kiinteistdarvopapereiden markkina-arvo arvioidaan (vahintdan) neljannesvuosittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman
kiinteistonarvioitsijan toimesta hyvaa kiinteistdnarviointitapaa noudattaen. Kiinteistot ja kiinteistéarvopaperit arvioidaan
Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistonarvioitsijan toimesta myds niita ostettaessa ja myytaessa seka mikali rahastomerkinta
maksetaan tallaisella apporttiomaisuudella tai luovutettaessa Rahaston sijoituskohteita vastikkeena lunastuksesta. Rahaston
arvonlaskennassa téllaisten varojen arvostuksen perusteena on viimeisin edella tarkoitetulla tavalla suoritettu arviointi.

Riippumatta edelld mainitusta, edella tarkoitetut kiinteistét ja kiinteistdarvopaperit voidaan erityisesta syysta arvostaa muuhun kuin
edella tarkoitetulla tavalla suoritetun arvioinnin mukaiseen arvoon, kuitenkin siten, etta arvostus ei saa olla seka hankinta-arvoa etta
edella tarkoitetulla tavalla suoritetun arvioinnin mukaista arvoa matalampi eika seka hankinta-arvoa etta edella tarkoitetulla tavalla
suoritetun arvioinnin mukaista arvoa korkeampi. Erityisena syyna voidaan pitdd mm. kiinteistéjen ja kiinteistdarvopapereiden
arvostamista niiden hankintahetkea valittdmasti seuraavien 12 kalenterikuukauden aikana.

Saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa kaupankaynnin kohteena olevien arvopapereiden (mukaan
lukien saannellylla markkinalla kaupankaynnin kohteena olevat sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten ja vaihtoehtorahastojen osuudet
seka vakioidut johdannaissopimukset) osalta arvostuksen perusteena on niiden Arvonlaskentapéaivaa seuraavana pankkipdivana kello 8
(arvostusajankohta) tiedossa oleva viimeisin virallinen paatdskurssi markkinoiden sulkeutumishetkella. Mikali edella mainittua
paatoskurssia ei ole saatavilla, pidetdan markkina-arvona viimeisinta osto- ja myyntinoteerauksen keskiarvoa tai luotettavan keskiarvon
puuttuessa viimeisinta ostonoteerausta.

Sellaisten sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten ja vaihtoehtorahastojen, jotka eivat ole sdannellylla markkinalla kaupankaynnin
kohteena, osalta arvostuksen perusteena on Arvonlaskentapaivalle tai Arvonlaskentapaivaa aiemmalle paivalle laskettu viimeisin arvo,
joka on julkaistu tai josta muutoin on saatu luotettava tieto 15 pankkipaivan kuluessa Arvonlaskentapaivasta.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan markkinainformaatioléhteiden valityksella julkaistujen ostonoteerausten perusteella tai, mikali
ostonoteerausta ei rahamarkkinavalineelle markkinainformaatiolahteiden valityksella saada, arvostetaan rahamarkkinavaline kayttaen
Arvonlaskentapaivan virallisia Euribor-noteerauksia lisattyna Rahastoyhtion hallituksen paattamilla liikkeeseenlaskijaryhmakonhtaisilla
riskipreemioilla.

Vakioimattomat johdannaissopimukset seka sellaiset muut arvopaperit kuin edelld mainitut kiinteistdarvopaperit, jotka arvioidaan
Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistonarvioitsijan toimesta ja joille ei ole saatavilla luotettavaa markkina-arvoa, arvostetaan
Rahastoyhtion hallituksen vahvistamien objektiivisten arvostusperiaatteiden mukaisesti. Téllaisten arvopapereiden arvostuksessa
noudatetaan erityistd huolellisuutta.

Talletukset luottolaitoksissa arvostetaan nimellisarvoonsa. Talletusten laskennallinen korkotuotto huomioidaan Rahaston
arvonlaskennassa Rahastoyhtion hallituksen maaraamalla tavalla.

Mahdollisten valuuttamaaraisten varojen arvo muunnetaan euromaaraiseksi kayttdmalla Euroopan keskuspankin Arvonlaskentapaivalle
vahvistamia valuuttakursseja.

Rahasto-osuuden arvo

Rahasto-osuuden arvo lasketaan kullekin rahasto-osuussarjalle erikseen jakamalla Rahaston arvo liikkeeseen laskettujen osuuksien
lukumaaralla rahasto-osuussarjojen toisistaan poikkeavat hallinnointipalkkiot ja rahasto-osuuksille maksetut tuotot huomioiden.

Rahasto-osuuden arvo lasketaan ja julkaistaan 20 pankkipdivan kuluessa Arvonlaskentapaivasta. Rahasto-osuuden arvo ilmoitetaan
euroissa.

Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavissa Rahastoyhtion verkkosivuilta, Rahastoyhtiosta seka kaikista merkintapaikoista.
9 KULUT JA PALKKIOT
Merkinté- ja lunastuspalkkiot

Rahastoyhti6 perii rahasto-osuuden merkinnasté merkintépalkkiona enintdan 5 % merkintdsummasta. Rahastoyhtién periméa
merkintépalkkio maksetaan Rahastoyhtidlle.

Rahastoyhtio pidattaa oikeuden jattad merkintapalkkio kokonaan tai osittain perimatta kunkin yksittdisen merkinnan osalta erikseen.
Rahastoyhtio pidattaa oikeuden jattad merkintapalkkio kokonaan tai osittain perimatta yhden tai useamman rahasto-osuussarjan ja
kunkin merkintapaivan osalta erikseen.

Rahastoyhti6 perii rahasto-osuuden lunastuksesta lunastuspalkkiona enintédan 5 % rahasto-osuuden arvosta maaraytyen rahasto-
osuuden omistusajan pituuden perusteella. Rahastoyhtié pidattda oikeuden jattéaa lunastuspalkkio kokonaan tai osittain perimatta kunkin
yksittaisen lunastuksen osalta erikseen. Rahastoyhtio pidattaa oikeuden jattaa lunastuspalkkio kokonaan tai osittain perimétta kunkin
rahasto-osuussarjan ja kunkin sellaisen paivan osalta erikseen, jona Rahaston rahasto-osuuksia voidaan lunastaa. Rahastoyhtion
perima lunastuspalkkio maksetaan Rahastolle.
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Tiedot kuhunkin rahasto-osuussarjaan sovellettavista merkinta- ja lunastuspalkkioista on ilmoitettu edella rahastoesitteen kohdassa 3
(Rahasto-osuussarjat).

Hallinnointipalkkio

Rahastoyhtio perii Rahaston padomasta kiintean hallinnointipalkkion korvauksena Rahaston hallinnoinnista. Kiinteana
hallinnointipalkkiona peritdan yhteensa enintaan 1,5 % Rahaston kokonaisvaroista (GAV) vuodessa.

Kiintean hallinnointipalkkion maara lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunkin Arvonlaskentapaivan osalta erikseen jakamalla
Rahaston kokonaisvaroista (GAV) rahasto-osuussarjalle kohdistettavan osuuden (€), rahasto-osuussarjan voimassa olevan palkkion (%)
ja palkkiopaivien lukumaaran (edellisestad Arvonlaskentapaivasta kulunut aika paivissa) tulo kalenterivuoden todellisilla paivilla.

Kiintea hallinnointipalkkio peritdan Rahaston varoista kunkin vuosineljanneksen osalta siten, etta palkkio on kokonaisuudessaan
veloitettu siihen mennessa, kun arvonlaskenta on kokonaisuudessaan suoritettu.

Selvyyden vuoksi mainittakoon, etté kiinted hallinnointipalkkio on aina huomioitu Rahaston ja rahasto-osuuden julkaistussa arvossa,
eikd sitd veloiteta rahasto-osuudenomistajilta erikseen.

Tiedot kuhunkin rahasto-osuussarjaan sovellettavasta hallinnointipalkkiosta on ilmoitettu edella rahastoesitteen kohdassa 3 (Rahasto-
osuussarjat).

Tuottosidonnainen palkkio

Tuottosidonnaisena palkkiona peritdan enintédan 20 % rahasto-osuuden tuoton siité osasta, joka ylittda vertailutuoton. Palkkion
laskennassa sovellettava vertailutuotto on kiinted 6 %:n vuosituotto. Rahaston tuotto, tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion mahdollista
veloittamista varten, lasketaan perustuen rahasto-osuuden arvon kehitykseen (ennen tuottosidonnaisen hallinnointipalkkion mahdollista
veloittamista). Jaettu tuotto lasketaan mukaan rahasto-osuuden kehitykseen.

Tuottosidonnaisen palkkion maara lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunkin Arvonlaskentapaivan osalta erikseen kertomalla
keskenaan rahasto-osuussarjan voimassa oleva palkkio (%), rahasto-osuussarjan edellisen Arvonlaskentapaivan mukaiseen arvoon
suhteutetun (kiinteén hallinnointipalkkion vahentamisen jalkeisen) tuoton (%) ja vastaavalle ajanjaksolle lasketun vertailutuoton (%)
positiivinen erotus seka rahasto-osuussarjan Arvonlaskentapaivan mukainen (kiintean hallinnointipalkkion vahentéamisen jalkeinen) arvo.

Selvyyden vuoksi mainittakoon, ettéd tuottosidonnaisen palkkion perusteena on aina kiintedn hallinnointipalkkion vdhentadmisen jalkeinen
edelliseen Arvonlaskentapdivaén suhteutettu vertailutuoton ylittdva tuotto.

Edella kuvatulla tavalla laskettu tuottosidonnainen palkkio kirjataan Arvonlaskentapaivalle Rahaston arvoon velkana Rahastoyhtidlle.
Rahastoyhtio veloittaa kertyneen palkkiosaamisensa Rahastolta kunkin Arvonlaskentapaivan osalta sen jalkeen, kun arvonlaskenta on
kokonaisuudessaan suoritettu.

Selvyyden vuoksi mainittakoon, etté tuottosidonnainen palkkio on aina huomioitu Rahaston ja rahasto-osuuden julkaistussa arvossa,
eikd sitd veloiteta rahasto-osuudenomistajilta erikseen.

Tiedot kuhunkin rahasto-osuussarjaan sovellettavasta tuottosidonnaisesta palkkiosta on ilmoitettu edella rahastoesitteen kohdassa 3
(Rahasto-osuussarjat) seka rahasto-osuussarjakohtaisissa avaintietoesitteissa.

Esimerkki tuottosidonnaisen palkkion laskennasta

Rahasto-osuuden voimassa oleva tuottosidonnainen palkkio on 20 %. Tuottosidonnaisen palkkion laskennassa sovellettava
vertailutuotto on kiinted 6 %:n vuosituotto. Esimerkkilaskelma noudattaa Rahaston saantdjen mukaista laskukaavaa ja selvyyden vuoksi
se koskee yhta (kokonaista) rahasto-osuutta.

Rahasto-osuuden arvo lasketaan Rahaston saantdjen mukaisesti joulukuun 2018 viimeiselle pankkipaivalle, jonka paivamaara on
31.12.2018 (Arvonlaskentapaiva). Rahasto-osuuden arvo on edellisen kerran laskettu Rahaston saantéjen mukaisesti syyskuun 2018
viimeiselle pankkipaivalle, jonka paivamaara on 28.9.2018 (edellinen Arvonlaskentapaiva). Palkkiopaivien lukumaara on 92 ja
palkkiojaksolle laskettu vertailutuotto on:

6 % * 92 / todelliset paivat (365) = 1,51 %

Rahasto-osuuden edelliselle Arvonlaskentapaivalle laskettu ja julkaistu arvo on 100,00 €. Rahasto-osuuden Arvonlaskentapaivalle
laskettu (kiintean hallinnointipalkkion vahentamisen jalkeinen) arvo on 104,00 €. Rahasto-osuuden edelliseen Arvonlaskentapaivaan
suhteutettu (kiintedn hallinnointipalkkion véahentamisen jélkeinen) tuotto on siis 4 %.

Rahasto-osuudelle kohdistettava tuottosidonnainen palkkio on:

20 %* (4 %-1,51 %) *104 €=0,52 €

Rahasto-osuuden lopullinen arvo tuottosidonnaisen palkkion vahentamisen jalkeen on 103,48 €.

Muut kulut

Rahasto vastaa kaikista Rahaston toimintaan ja hallintoon liittyvista kuluista seka sijoitustoimintaan ja sijoituskohteisiin liittyvista kuluista,
mukaan lukien seuraavista:
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i Sailytysyhteisélle Rahaston sijoitusrahastolain (48/1999) ja vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014)
mukaisena sailytysyhteiséna toimimisesta ja Rahaston varojen sailyttamisesta maksettavat palkkiot,
ii. Rahaston toimintaan liittyvat verot ja viranomaismaksut,
iii. Rahaston toimintaan liittyvat rahoituskulut,

iv. Rahaston taloushallinto- ja tilintarkastuskulut,
V. Rahaston toimintaan liittyvat perintakulut,
Vi. Rahaston toimintaan liittyvat vahingonkorvaukset, oikeudenkayntikulut ja vastaavat kulut,
vii. muut Rahaston toimintaan ja hallintoon liittyvat suorat kulut,
viii. potentiaalisten sijoituskohteiden kartoittamiseen, niista laadittaviin selvityksiin ja niitd koskien tehtyihin tarkastuksiin ja
arvioihin liittyvat kulut, mukaan lukien ulkopuolisille asiantuntijoille maksettavat palkkiot,
ix. sijoituskohteiden hankintaan liittyvat transaktiokulut (kuten verot, viranomaismaksut, Sailytysyhteisén periméat

tapahtumapalkkiot, sijoituskohteiden hankintaan liittyvat valityspalkkiot ja muut ulkopuolisille palveluntarjoajille maksettavat
palkkiot), mukaan lukien kulut toteutumatta jaavista transaktioista,

X. sijoituskohteiden realisoimiseen liittyvat transaktiokulut (kuten verot, viranomaismaksut, Sailytysyhteison perimat
tapahtumapalkkiot, sijoituskohteiden realisoimiseen liittyvat valityspalkkiot ja muut ulkopudlisille palveluntarjoajille maksettavat
palkkiot), mukaan lukien kulut toteutumatta jaavista transaktioista,

Xi. sijoituskohteisiin liittyvat kiinteat kulut (kuten jatkuvaluonteiset verot ja viranomaismaksut seka muut sijoituskohteisiin liittyvat
jatkuvaluonteiset kulut),
Xii. sijoituskohteiden huolto-, korjaus- ja yllapitokulut,
Xiii. muut suoraan sijoituskohteiden yllapitoon liittyvat materiaalit ja palvelut,
Xiv. rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan liittyvat kulut,
XV. kiinteistosijoituskohteiden vuokraustoimintaan liittyvat kulut (kuten markkinointikulut ja ulkopuolisille palveluntarjoajille
maksettavat palkkiot),
XVi. sijoituskohteiden arvon maarittamiseen liittyvat palvelut (kuten Keskuskauppakamarin hyvaksymalle kiinteisténarvioitsijalle
maksettavat palkkiot),
xvii. muut sijoitustoimintaan ja sijoituskohteisiin liittyvat suorat kulut.
Xviii. Mikali rahasto-osuuden merkinta tai lunastus maksetaan Rahaston sdantdjen kohdan 8 ja 9 mukaisesti apporttiomaisuudella,

vastaa Rahasto niista kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden tarkastamisesta ja ominaisuuksien arvioinnista,
vastaavilla periaatteilla kuin kiinteistdkaupankaynnin osalta.

10 RAHASTOYHTIO

Rahastoa hallinnoi (ja sen vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaisena vaihtoehtorahastojen hoitajana toimii) EAB
Rahastoyhtioé Oy ("Rahastoyhtid”). Rahastoyhtid on perustettu 13.2.2008, ja sen toimialana on harjoittaa sijoitusrahastotoimintaa ja
sijoitusrahastotoimintaan olennaisesti liittyvaa toimintaa seka toimia vaihtoehtorahastojen hoitajana. Rahastoyhtiélle on my&nnetty
rahastoyhtion ja vaihtoehtorahastojen hoitajan toimilupa Suomessa, ja sité valvoo Finanssivalvonta. Rahastoyhtién osakepadoma on
297 500 euroa ja sen kotipaikka on Helsinki.

Rahastoyhtién palkka- ja palkkiopolitiikka

Rahastoyhtion palkitsemisjarjestelmassa noudatetaan EAB Group -konsernin palkitsemisjarjestelman periaatteita.
Palkitsemisjarjestelma on laadittu siten, etta se tukee pitkan aikavalin arvonmuodostusta ja se perustuu tasapainoiseen riskihorisonttiin.
Palkitsemisjarjestelma on suunniteltu siten, ettad se estaa liiallista riskinottoa. Henkildston palkitsemisjarjestelmat vahvistetaan vuosittain
ja ne tukevat yhtion strategian ja tavoitteiden toteutumista. Yksittaisen tyontekijan palkitsemista maaritettdessa otetaan huomioon
laadulliset kriteerit siitd, noudattaako tyontekija liiketoiminnan sisaisia ja ulkoisia sdantéja. Tavoitteiden arviointi on jatkuvaa.
Yksityiskohtaiset tiedot rahastoyhtion palkka- ja palkkiopolitikasta ovat saatavilla rahastoyhtion verkkosivuilta osoitteesta
www.eabgroup fi/hallinto/palkitsemisjarjestelma-ja-palkitsemista-koskevat-periaatteet.

Ajantasaiset tiedot kaikista Rahastoyhtion hallinnoimista rahastoista on annettu Rahastoyhtién verkkosivuilla osoitteessa
www.eabgroup fi/instituutiot/rahastohallinto.

Rahastoesite toimitetaan pyynndsta sijoittajalle kirjallisena veloituksetta.

Rahastoyhtién hallitus

Raisa Friberg (puheenjohtaja)

Daniel Pasternack

Taisto Kuronen (rahasto-osuudenomistajien valitsema hallituksen jasen)

Rahastoyhtién toimitusjohtaja

Rahastoyhtion toimitusjohtajana toimii Taavi Rissanen.

11 SAILYTYSYHTEISO

Rahaston sijoitusrahastolaissa (ja vaihtoehtorahastojen hoitajista annetussa laissa) tarkoitettuna sailytysyhteisona toimii Skandinaviska
Enskilda Banken AB (publ) Helsingin sivukonttori ("Sailytysyhteis6”). Sailytysyhteisn paaasiallinen toimiala on muu pankkitoiminta, ja
sen kotipaikka on Tukholma (Ruotsi).

Sailytysyhteis huolehtii itsendisesti ja riippumattomasti sille sijoitusrahastolain (ja vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain) mukaan
kuuluvista tehtavista. Sailytysyhteiso voi kayttaa tehtaviensa hoitamisessa apunaan sailytyspalveluihin erikoistuneita Finanssivalvonnan
tai sitd vastaavan ulkomaisen viranomaisen valvonnassa olevia yhteiséja.

EAB Rahastoyhtio Oy | 2179399-4 | www.eabgroup.fi | asiakaspalvelu@eabgroup.fi | 0201 558 610



J ELITE
|

ALFRED BERG

Rahaston varat sailytetaan erilladn muiden rahastojen, Rahastoyhtion ja Sailytysyhteisdn varoista. Rahaston varoja ei voida kayttaa
Rahastoyhtion tai Sailytysyhteisdn velkojen kattamiseksi. Sailytysyhteiso ei voi kayttaa hallussaan olevia Rahaston varoja uudelleen.

Sailytysyhteison yhteystiedot:

Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) Helsingforsfilialen
Y-tunnus: 0985469-4

Postiosoite: PL 630, 00101 Helsinki

Kayntiosoite: Unioninkatu 30, 00100 Helsinki

Ajantasainen luettelo Sailytysyhteisdn kolmansista osapuolista, joille sailyttaminen on ulkoistettu, on saatavilla Rahastoyhti6lta.
12 RAHASTON MARKKINOINTI

Rahaston markkinoinnista vastaa ja Rahaston merkintapaikkana toimii EAB Varainhoito Oy.

13 TILINTARKASTAJAT

Rahastoyhtion seka sen hallinnoimien rahastojen varsinaisena tilintarkastajana toimii KPMG Oy Ab, paavastuullisena tilintarkastajana
KHT Tuomas llveskoski ja varatilintarkastajana HT Daniel Haglund. Rahasto-osuudenomistajat ovat valinneet tilintarkastusyhteisoksi
KPMG Oy Ab:n.

14 KESKUSKAUPPAKAMARIN HYVAKSYMA KIINTEISTONARVIOITSIJA

Rahaston kiinteistdsijoituskohteiden arvo maaritetdan niitd hankittaessa ja realisoitaessa seka Rahaston arvonmaarityksen perusteeksi
vahintaan puolivuosittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteisténarvioitsijan (KHK) toimesta. Kiinteistosijoituskohteiden arvon
maarittamisesta edella tarkoitetulla tavalla vastaa Newsec Valuation.

15 VIRANOMAISVALVONTA
Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaa valvoo Finanssivalvonta.
16 RAHASTO-OSUUDENOMISTAJIEN TASAPUOLINEN KOHTELU JA ETURISTITILANTEET

Rahastoyhtid huolehtii siita, ettéd rahasto-osuudenomistajia kohdellaan tasapuolisesti voimassa olevan saantelyn ja Rahaston saantéjen
edellyttamalla tavalla.

Rahastoyhtié noudattaa toiminnassaan Rahastoyhtion hallituksen vahvistamia eturistiriitatilanteiden tunnistamista ja hallitsemista
koskevia periaatteita, joiden mukaan Rahastoyhtion on pyrittdva tunnistamaan kaikki olennaiset eturistiriitatilanteet ja olennaisen
eturistiriitatilanteen tunnistettuaan varmistettava, ettd Rahastoyhtion hallinnoimia rahastoja ja niiden rahasto-osuudenomistajia
kohdellaan tasapuolisesti.

17 VASTUURISKIEN KATTAMINEN

Rahastoyhtidlla on riittavat omat varat sellaisten Rahastoyhtion huolimattomuudesta aiheutuneiden vahinkojen korvaamiseksi, joista
Rahastoyhtié vaihtoehtorahastojen hoitajana on (vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain mukaan) vastuussa. Lis&ksi
Rahastoyhtidlla on kaikissa ETA-valtioissa voimassa oleva vastuuvakuutus, joka (muun muassa) kattaa sellaiset huolimattomuudesta
aiheutuneet taloudelliset vahingot, joista Rahastoyhtié vaihtoehtorahastojen hoitajana on (vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain
mukaan) vastuussa.

18 TUOTONJAKO

Rahastoyhtion yhtidkokous paattaa rahasto-osuudenomistajille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta. Rahasto-osuudenomistajille
jaetaan tuottona omistusten suhteessa vahintaan kolme neljdsosaa (3/4) Rahaston kunkin tilikauden voitosta, pois lukien
realisoitumattomat arvonmuutokset.

Tuotto maksetaan Rahastoyhtion yhtiokokouksen maaraamina paivina (tdsmaytyspaiva) osuusrekisteriin merkityille rahasto-
osuudenomistajille. Tuotto voidaan Rahastoyhtion yhtidkokouksen paattksella maksaa useassa erassa, kuitenkin viimeistaan
tuotonmaksun perusteena olevaa Rahaston tilikautta seuraavan kalenterivuoden aikana.

Rahasto-osuudenomistajille jaettava tuotto ja tuotonmaksun ajankohta vahvistetaan Rahastoyhtion yhtiokokouksessa. Tieto kunkin
yhtiokokouksen paivamaarasta on saatavissa Rahastoyhtista.

Maksettu tuotto (vAhennettynd mahdollisella ennakonpidatykselld) maksetaan rahasto-osuudenomistajan ilmoittamalle pankkitilille.

Nostamaton tuotto-osuus siirretdan takaisin Rahaston varoihin, kun viisi vuotta on kulunut siitéd hetkesta, jolloin voitto-osuus olisi ollut
nostettavissa.

19 ARVONLASKENNAN VIRHEET JA OLENNAISEN VIRHEEN RAJA

Arvonlaskennan virheista pidetaan luetteloa, joka on saatavana Rahastoyhtiosta.
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Rahaston arvonlaskennassa tapahtuva virhe, joka on suuruudeltaan vahintédan 0,3 % Rahaston nettoarvosta (NAV), katsotaan
olennaiseksi virheeksi.

20 RAHASTO-OSUUDENOMISTAJIEN KOKOUS
Varsinainen rahasto-osuudenomistajien kokous pidetaan neljan (4) kuukauden kuluessa Rahaston tilikauden paattymisesta.
Rahastoyhtion hallitus kutsuu kokouksen koolle viimeistaan kaksi (2) viikkoa ennen kokouksen ajankohtaa. Kokouskutsu julkaistaan

vahintaan yhdessa Helsingin kaupungissa ilmestyvassa valtakunnallisessa sanomalehdessa.

Oikeus osallistua rahasto-osuudenomistajien kokoukseen on niilla osuudenomistajilla, jotka ovat ilmoittautuneet Rahastoyhtidlle
viimeistaan kokouskutsussa mainittuna ilmoittautumispaivana.

21 OMISTAJAOHJAUKSEN TAVOITTEET

Rahastoyhtion omistajaohjauksen tavoitteena on toimia Rahastoyhtion hallinnoimien rahastojen osuudenomistajien parhaan
taloudellisen edun mukaisesti.

Rahastoyhtio kayttaa hallinnoimiensa rahastojen omistuksiin perustuvaa aanioikeutta kuitenkin ainoastaan, mikali danioikeuden
kayttamisella katsotaan olevan erityisen suuri merkitys Rahastoyhtion hallinnoimien rahastojen osuudenomistajien taloudellisen aseman
turvaamiseksi. Edelld mainitun danioikeuden kayttamisesta paattad Rahastoyhtion hallitus.

22 RAHASTON SULAUTUMISHISTORIA

Rahastolla ei ole sulautumishistoriaa.

23 OIKEUSSUOJAKEINOT

Ensisijaiset oikeussuojakeinot

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan liittyvissa kysymyksissa tulisi rahasto-osuudenomistajan olla ensisijaisesti yhteydessa
Rahastoyhtioon.

Mikali rahasto-osuudenomistajan ja Rahastoyhtion valille syntyy sellainen erimielisyys, jota ei keskinaisin neuvotteluin saada
ratkaistuksi, voi rahasto-osuudenomistaja antaa asian tuomioistuinkasittelyn sijaan arvopaperilautakunnan kasiteltavaksi. Lisatietoa
valituksen tekemisesta on saatavana Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan (FINE) asiakaspalvelusta.

EAB Rahastoyhtié Oy

Puhelin: 020 155 8610
Sahkoposti: rahastohallinto@eabgroup.fi
Internet: www.eabgroup fi/instituutiot/rahastohallinto

Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan (FINE) asiakaspalvelu

Puhelin: 09 685 0120
Sahkoposti: info@fine.fi
Internet: www.fine.fi

Tuomioistuinkdésittely

Rahasto-osuudenomistajalla on aina oikeus antaa riita-asia tuomioistuimen ratkaistavaksi. Tallin Rahastoyhtion tai Rahaston
toimintaan liittyva kanne nostetaan ja asia kasitelldan Helsingin karajaoikeudessa. Mikali rita-asian osapuolena (rahasto-
osuudenomistaja) on kuluttaja, voi tama oikeudenkaymiskaaren 10. luvun nojalla nostaa Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan liittyvan
kanteen vaihtoehtoisesti siina karajaoikeudessa, jonka tuomiopiiriin riita-asian osapuolena olevan kuluttajan vakituinen asuinpaikka
kuuluu.

24 SOVELLETTAVA LAKI

Rahastoyhtion ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.

25 RAHASTON JA OSUUDENOMISTAJIEN VEROTUS

Rahaston verotus

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

Osuudenomistajan verotus (Suomessa yleisesti verovelvollinen luonnollinen henkil6)
Luovutusvoitot ja -tappiot

Rahasto-osuuden lunastamisen yhteydessa syntyva luovutusvoitto tai -tappio on verotettavaa padgomatuloa.

EAB Rahastoyhtio Oy | 2179399-4 | www.eabgroup.fi | asiakaspalvelu@eabgroup.fi | 0201 558 610



J ELITE
|

ALFRED BERG

Luovutusvoitosta maksetaan paaomatuloveroa kulloinkin voimassa olevan verokannan mukaisesti. Luovutusvoittoa laskettaessa
otetaan huomioon rahasto-osuuden merkinnan ja lunastamisen yhteydessa perityt merkinta- ja lunastuspalkkiot.

Luovutustappion voi vahentaa verovuoden ja sitd seuraavien viiden verovuoden padaomatulojen verotuksessa. Luovutustappiota
laskettaessa otetaan huomioon rahasto-osuuden merkinnan ja lunastamisen yhteydessa perityt merkinta- ja lunastuspalkkiot.

Rahasto-osuuden vaihto kasitellaan verotuksessa lahtokohtaisesti lunastuksena ja merkintana. Tall6in lunastuksen yhteydessa syntyva
luovutusvoitto tai -tappio on verotettavaa paaomatuloa ja siihen patee, mita edelld luovutusvoiton tai -tappion verotuksesta on sanottu.
Mikali rahasto-osuuksien vaihto koskee saman rahaston erilajisia rahasto-osuuksia (kuten Rahaston eri osuussarjojen valinen rahasto-
osuuksien vaihto), ei verotettavaa luovutusvoittoa tai -tappiota kuitenkaan synny.

Luovutettaessa rahasto-osuuksia maaraytyy luovutetun rahasto-osuuden hankintameno paasaantdisesti siten, etté ensiksi hankitut
osuudet katsotaan ensiksi luovutetuiksi.

Rahastoyhti6 ilmoittaa verovelvollisen omistamat rahasto-osuudet seka verovuonna syntyneet luovutusvoitot ja -tappiot verottajalle.
Verovelvollinen on kuitenkin viime kadessa itse vastuussa siitd, ettd verovuonna syntyneet luovutusvoitot ja -tappiot on ilmoitettu
verottajalle oikein.

Tuotonjako

Rahasto-osuuksille vuosittain maksettava tuotto on verotettavaa padomatuloa, josta maksetaan padomatuloveroa kulloinkin voimassa
olevan verokannan mukaisesti.

Rahastoyhti6 toimittaa rahasto-osuuksille vuosittain maksettavasta tuotosta ennakonpidatyksen (30 % maksettavasta tuotosta) seka
ilmoittaa verovuonna maksetut tuotot verottajalle. Verovelvollinen on kuitenkin viime kédessa itse vastuussa siita, etta verovuonna
maksetut tuotot on ilmoitettu verottajalle oikein.

26 RAHASTOYHTION HALLINNOIMAT RAHASTOT

Ajantasaiset tiedot kaikista Rahastoyhtion hallinnoimista rahastoista on annettu Rahastoyhtién verkkosivuilla osoitteessa
www.eabgroup fi/instituutiot/rahastohallinto.

27 YHTEYSTIEDOT

Rahastoyhtio: EAB Rahastoyhtié Oy

Osoite: Kluuvikatu 3, 00100 Helsinki

Puhelin: 020 155 8610

Sahkoposti: rahastohallinto@eabgroup.fi

Internet: www.eabgroup fi/instituutiot/rahastohallinto

Rahaston markkinointi: EAB Varainhoito Oy

Osoite: Kluuvikatu 3, 00100 Helsinki
Puhelin: 020 155 8610

Sahkoposti: asiakaspalvelu@eabgroup fi
Internet: www.eabgroup fi
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