CapMan

Saannot on toimitettu Finanssivalvonnalle tiedoksi ja ne ovat voimassa 16.4.2026 alkaen.
ERIKOISSIJOITUSRAHASTO CAPMAN NORDIC PROPERTY INCOME FUND SAANNOT

1 § Rahasto

Erikoissijoitusrahaston suomenkielinen nimi on Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income
Fund ("Rahasto"). Rahaston ruotsinkielinen nimi on Specialplaceringsfond CapMan Nordic Property Income
Fund. Rahaston englanninkielinen nimi on CapMan Nordic Property Income Fund (non-UCITS).

Rahasto  on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014, muutoksineen,
jaliempana "Vaihtoehtorahastolaki”) mukainen vaihtoehtorahasto seka kyseisen lain 16 a luvun mukainen
paaasiallisesti kiinteistéihin varojaan sijoittava erikoissijoitusrahasto. Se voi poiketa sijoitusrahastolain
tavallisia sijoitusrahastodirektiivin mukaisia sijoitusrahastoja koskevista sadnndista ja rajoituksista, jotka
koskevat esimerkiksi sijoituskohteita, varojen hajauttamista, mahdollisuutta ottaa luottoa sijoitus-
toimintaan, arvonlaskennan ajankohtia, arvon julkaisemista sekd merkintojen ja lunastusten tiheytta.

2 § Vaihtoehtorahaston hoitaja

Rahastoa hallinnoi CapMan AIFM Oy ("Vaihtoehtorahaston hoitaja"). Vaihtoehtorahaston hoitaja edustaa
Rahastoa omissa nimissaan, toimii sen puolesta Rahastoa koskevissa asioissa seka kayttaa Rahastossa
olevaan omaisuuteen liittyvia oikeuksia Rahaston puolesta.

3 § Sailytysyhteiso

Rahaston sailytysyhteisona toimii Danske Bank A/S, Suomen sivuliike ("Sailytysyhteisd"). Sailytysyhteiso
voi kayttaa tehtaviensa hoitamisessa apunaan sailytyspalvelutehtaviin erikoistuneita Finanssivalvonnan tai
sita vastaavan ulkomaisen viranomaisen valvonnassa olevia yhteisoja. Sailytysyhteiso vastaa toiminnastaan
Sijoitusrahastolain ja Vaihtoehtorahastolain puitteissa.

4 § Toiminnan ulkoistaminen

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi ulkoistaa liiketoimintansa kannalta merkittavia toimintojaan, jos
ulkoistaminen ei vaaranna Vaihtoehtorahaston hoitajan riskienhallintaa, sisaistd valvontaa tai
liiketoiminnan hoitamista. Toimiluvanvaraista toimintaa voidaan ulkoistaa vain sellaiselle toimijalle, jolla
on tahan tarvittava toimilupa tai oikeus. Voimassa olevassa Tietoja Rahastosta -asiakirjassa (Regulatory
Disclosures) on maéritelty, miltd osin ja kenelle Vaihtoehtorahaston hoitajan tehtavia on kulloinkin
ulkoistettu.

5 § Sijoitustoiminnan tavoitteet

Rahaston sijoitustoiminnan tavoitteena on tuottaa rahasto-osuudenomistajille mahdollisimman hyva pitkan
aikavalin riskikorjattu tuotto sijoittamalla Rahaston varat ndiden saantéjen mukaisesti.

Rahaston sijoitukset toteutetaan pdaasiassa sijoittamalla Rahaston varoja suoraan tai valillisesti Suomessa,
Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa ("Kohdemaat") sijaitseviin kiinteistosijoituskohteisiin.
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Rahasto pyrkii saamaan tuottoa ensisijaisesti suoraan tai vélillisesti omistamiensa kiinteistojen
vuokratuotoista, kiinteistéjen arvonnoususta seka realisoituneista voitoista. Rahasto voi tavoitella
lisatuottoja tekemalla sijoituksia suoraan tai valillisesti rakennus- ja kiinteistokehityshankkeisiin.

Rahasto voi kayttaa kateisvarojen hallintaan ja varallisuuden valiaikaiseen sijoittamiseen myos
korkosijoituksia ja suojaamistarkoituksessa johdannaisia.

Rahasto edistaa ymparistéon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia EU:n SFDR-asetuksen 8 artiklan
mukaisesti. Lisatietoja ESG-kriteereista on saatavilla Rahaston Tietoja Rahastosta -asiakirjasta.

Rahaston sijoituskohteet ja niihin liittyvat rajoitukset on maaritelty tarkemmin jéljempéana kohdassa 6 §.
6 § Rahaston GAV ja Rahaston NAV

Rahaston GAV-arvolla ("GAV", Gross Asset Value) tarkoitetaan Rahaston kokonaisvaroja. Rahaston GAV-arvo
maaritetaan laskemalla yhteen Rahaston ja sen maaraysvallassa olevien kiinteisto- ja muiden yhticiden
omaisuuserien arvo mukaan lukien Rahaston sijoituskohteet, siirto- ja muut saamiset, rahavarat ja muut
omaisuuserat. Rahaston GAV-arvoon ei lueta mukaan Rahaston tai sen maaraysvallassa olevien kiinteisto-
ja muiden yhtididen pankkilainoja ja muita velkaeria.

Rahaston NAV-arvolla ("NAV", Net Asset Value) tarkoitetaan Rahaston nettovaroja. Rahaston nettovarat
lasketaan vahentamalla Rahaston GAV-arvosta Rahaston velat. Rahaston velat maaritetaan laskemalla
yhteen Rahaston ja sen maéraysvallassa olevien kiinteisté- ja muiden yhtididen pankkilainat ja muut
velkaerat.

Rahastossa on kaytéssa Rahaston arvoon vaikuttava hinnoittelumenetelma, jota sovelletaan maéaritettaessa
Rahaston kokonaisvaroja (GAV) (soveltuvin osin) sekd Rahaston nettovaroja (NAV). Hinnoittelumenetelma
on kuvattu 11 §:ssa.

7 § Sijoituskohteet ja sijoitusrajoitukset

Sijoituskohteet
Rahaston varoja voidaan sijoittaa:

1) Kohdemaissa sijaitseviin kiinteistoihin.

2) Kohdemaissa sijaitsevia kiinteistoja koskeviin kiinteistéarvopapereihin ja muihin arvopapereihin,
jotka liittyvat kiinteistosijoitustoimintaan.

3) Sellaisten yhtioiden liikkeeseen laskemiin arvopapereihin, jotka p&dasiassa harjoittavat
kiinteistosijoitustoimintaa ja/tai hallinnoivat paaasiassa kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavia
sijoitusrahastoja, yhteissijoitusyrityksia tai vaihtoehtorahastoja edellyttaen, etta arvopaperit ovat
ETA-valtiossa kaupankdynnin kohteena saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankayntijarjestelmassé tai niiden liikkeeseenlaskuehdoissa on sitouduttu saattamaan
arvopaperit kaupankaynnin kohteeksi yhden vuoden kuluessa niiden liikkeeseenlaskusta edella
tassa kohdassa tarkoitetussa vaihdantajarjestelmasséd ja kaupankaynti voi kaikella
todennakoisyydella alkaa viimeistaan sanotun ajan kuluttua umpeen.

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

5) Euroopan valtioiden, julkisyhteisojen tai muiden yhteisojen liikkeeseen laskemiin tai takaamiin
joukkovelkakirjalainoihin ja muihin korkoa tuottaviin arvopapereihin ja rahamarkkinavalineisiin,
jotka ovat ETA-valtiossa kaupankdynnin kohteena joko saannellylla markkinalla tai
monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa.
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6) Kohdemaihin rekisterdityjen tai paaasiassa Kohdemaihin sijoittavien yhteista
kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osuuksiin tai osakkeisiin

7) Sijoitusrahastodirektiivin (UCITS) mukaisten sijoitusrahastojen ja yhteissijoitusyritysten osuuksiin,
jotka voivat olla my6s porssissé vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF ja REIT).

8) Suomeen, muuhun ETA-valtioon tai kolmanteen maahan sijoittautuneiden vaihtoehtorahastojen
(mukaan lukien Vaihtoehtorahastolain mukaiset erikoissijoitusrahastot) osuuksiin, jotka voivat olla
myo6s porssisséa vaihdettavia rahasto-osuuksia (ETF ja REIT).

9) Rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan.

10) Rahaston sijoitustoiminnassa voidaan hyodyntaa vakioituja ja vakioimattomia
johdannaissopimuksia, joiden kohde-etuutena voi olla arvopaperi, valuutta, korko, kiinteisto,
kiinteistdarvopaperi, muu kiinteistdvarallisuus tai téllaisen kohde-etuuden arvonkehitysta kuvaava
indeksi tai tunnusluku. Johdannaissopimuksia hyédynnetadan suojaamistarkoituksessa. Vakioidut
johdannaissopimukset ovat ETA-valtiossa kaupankdynnin kohteena joko saannellylla markkinalla
tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa. Vakioimattoman johdannaissopimuksen
vastapuolena voi olla luottolaitos tai sijoituspalveluyritys, jonka kotipaikka on ETA-valtiossa tai
yhteiso, jonka kotipaikka on muussa OECD-valtiossa (Australia, Kanada, Japani, Etelé-Korea,
Meksiko, Uusi-Seelanti, Sveitsi, Turkki, Yhdysvallat) ja johon sovelletaan ja joka noudattaa
toiminnan vakautta koskevia saantoja, jotka vastaavat Euroopan yhteison lainsaadantoa.

Sijoituskohteisiin liittyvat sijoitusrajoitukset

a) Rahaston kokonaisvaroista (GAV) vahintdan 60 9% on sijoitettava edella kohdassa 1) ja 2)
tarkoitettuihin  kiinteistéihin ja kiinteistoarvopapereihin. Tasta rajoituksesta voidaan
tilapaisesti poiketa Rahaston perustamisen yhteydessd, Rahaston rahasto-osuuksien
merkintojen tai lunastusten yhteydessa, edelld kohdassa 1) tarkoitettuja sijoituskohteita
myytaessa tai hankittaessa seka milloin 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 kiinteistodn tai samaa kiinteistoa koskeviin edella kohdassa 2) tarkoitettuihin
kiinteistoarvopapereihin. Tastéd rajoituksesta voidaan tilapaisesti poiketa Rahaston
perustamisen yhteydessad, Rahaston rahasto-osuuksien merkintéjen tai lunastusten
yhteydessé, edella kohdassa 1) tarkoitettuja sijoituskohteita myytaessa tai hankittaessa seka
milloin rajoitusta rikkovaa sijoituskohdetta ei voida (kokonaan tai osittain) myyda
tarkoituksenmukaisella ja taloudellisesti kannattavalla tavalla Rahaston rahasto-
osuudenomistajien etu huomioiden.

b) Rahaston nettovaroista (NAV) yhteensa enintdgan 20 9% voidaan sijoittaa saman
liikkeeseenlaskijan edella kohdissa 3) ja 5) tarkoitettuihin arvopapereihin ja
rahamarkkinavalineisiin. Tallaiset sijoitukset, jotka ylittavat 10 9% Rahaston nettovaroista
(NAV), saavat yhteensd muodostaa enintadn 40 9% Rahaston nettovaroista (NAV). Naita
sijoitusrajoituksia laskettaessa yhtena kokonaisuutena on pidettava kirjanpitolain 1 luvun 6 §:n
mukaan samaan konserniin kuuluvia yhteisoja. Taman estamatta samaan konserniin kuuluvien
yhteisojen lilkkeeseen laskemiin arvopapereihin saadaan kuitenkin sijoittaa yhteensé enintaan
20 % Rahaston nettovaroista.

c) Saman liikkeeseenlaskijan edella kohdissa 3) ja 5) tarkoitettuihin arvopapereihin ja
rahamarkkinavalineisiin tehdyt sijoitukset, kyseisen yhteison vastaanottamat edelléd kohdassa
4) tarkoitetut talletukset seka kyseiseen yhteis66én kohdistuva edella kohdassa 10)
tarkoitetuista vakioimattomista johdannaissopimuksista aiheutuva vastapuoliriski saavat
yhteensa muodostaa enintéan 50 % Rahaston nettovaroista (NAV).
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d) Rahaston nettovaroista (NAV) enintaén 50 % voidaan sijoittaa yksittaisen edella kohdassa 6)
tarkoitetun yhteisté kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavan yhtion osuuksiin tai osakkeisiin,
kohdassa 7) tarkoitetun sijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen osuuksiin tai kohdassa 8)
tarkoitetun vaihtoehtorahaston osuuksiin. Rahaston varoja ei voida sijoittaa sellaisen edella
kohdassa 6) tarkoitetun yhteista kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavan yhtion osuuksiin tai
osakkeisiin, kohdassa 7) tarkoitetun sijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen osuuksiin tai
kohdassa 8) tarkoitetun vaihtoehtorahaston osuuksiin, joka voi saantéjenséd mukaan sijoittaa
yli 20 9% varoistaan muiden sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten tai vaihtoehtorahastojen
osuuksiin. Rahaston varoja voidaan sijoittaa ainoastaan sellaisiin tassa tarkoitettuihin
sijoituskohteisiin, joiden arvosta peritaén kiinteiné palkkioina yhteensa enintéan 5 9% vuodessa.
Rahaston omistukseen voidaan hankkia enintaan 100 9% saman edellda kohdassa 6) tarkoitetun
yhteista  kiinteistosijoitustoimintaa  harjoittavan  yhtion, kohdassa 7) tarkoitetun
sijoitusrahaston tai yhteissijoitusyrityksen tai kohdassa 8) tarkoitetun vaihtoehtorahaston
osuuksista tai osakkeista. Mikali Rahaston varoja sijoitetaan sellaisten edella kohdissa 6), 7)
ja 8) tarkoitettujen yhtididen, sijoitusrahastojen, yhteissijoitusyritysten tai
vaihtoehtorahastojen  osuuksiin, joita hallinnoi  suoraan  tai toimeksiannosta
Vaihtoehtorahaston hoitaja tai jokin muu yhtio, johon Vaihtoehtorahaston hoitaja on sidoksissa
yhteisen liikkeenjohdon tai maaraysvallan taikka merkittavan suoran tai valillisen omistuksen
kautta, Vaihtoehtorahaston hoitaja tai muu yhtid ei saa veloittaa merkinta- tai
lunastuspalkkiota Rahaston sijoituksista naiden muiden sijoitusrahastojen,
yhteissijoitusyritysten tai vaihtoehtorahastojen osuuksiin. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
edella mainittu rajoitus ei kuitenkaan koske tilanteita, jossa mahdollinen lunastuspalkkio
maksetaan suoraan kohdissa 7) ja 8) tarkoitetuille sijoitusrahastoille ja vaihtoehtorahastoille.

e) Rahaston kokonaisvaroista (GAV) enintaan 20 % voidaan sijoittaa kohdassa 9) tarkoitettuun
rakentamiseen ja kiinteisténjalostustoimintaan.

f) Rahasto ei saa sijoittaa Vaihtoehtorahaston hoitajan eikd sen suoran tai valillisen
osakkeenomistajan, jolla on yli 20 9% omistusosuus Vaihtoehtorahaston hoitajasta tai sen
emoyhtiosta, omistamiin kiinteistoihin tai kiinteistdarvopapereihin.

Muut rajoitukset
Rahastolla on oltava toiminnan edellyttamat kateisvarat.

Rahaston varoja voidaan pantata Rahaston velvoitteiden vakuudeksi. Panttaus voi tarvittaessa késittaa
Rahaston koko kokonaisvarallisuuden (GAV).

Vaihtoehtorahaston hoitaja saa ottaa Rahaston lukuun luottoa méaaréan, joka vastaa enintaan puolta (1/2)
Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Vaihtoehtorahaston hoitaja saa edella mainitun liséksi erityisesta syysta
ottaa Rahaston Iukuun luottoa maéaran, joka vastaa enintdaan yhta kolmasosaa (1/3) Rahaston
kokonaisvaroista (GAV). Erityisend syyna voidaan pitaa valiaikaisia rahoitustarpeita, jotka voivat liittya
muun ohessa kiinteistdjen tai kiinteistdarvopapereiden hankintaan, Rahaston omistamiin kiinteistoihin tai
kiinteistdarvopapereihin liittyviin rahoitusjarjestelyihin tai Rahaston maksuvalmiuden turvaamiseen
Rahaston rahasto-osuuksien lunastusten yhteydessa tai muutoin. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
Vaihtoehtorahaston hoitaja saa yhteensa ottaa Rahaston lukuun luottoa maaran, joka vastaa enintaan viitta
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 erityisestd syysta myontaa luottoa Rahaston valittomasti tai vélillisesti omistamille yhtigille.
Erityisend syyné voidaan pitaa kyseisten yhtididen rahoituksen jarjestamista. Rahasto voi luotottaa téllaista
yhtioté enintaan maaraan, joka vastaa kyseisen yhtion varojen kdypaa arvoa. Rahasto ei saa antaa luottoa
muulle kolmannelle osapuolelle. Rahaston varoja voidaan kayttaa ulkopuolisen luotonantajan myontaman
luoton vakuutena riippumatta siitd, onko ulkopuolinen luotto myoénnetty Rahastolle vai Rahaston suoraan
tai vélillisesti omistamalle kiinteistoyhtidlle tai muulle yhtidlle.
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Rahasto voi tilapaisesti poiketa edellad esitetyista sijoitusrajoituksista Rahastoa perustettaessa, rahasto-
osuuksien merkinnan ja lunastuksen yhteydessa seka myydessaan tai hankkiessaan sijoituskohteita seka
milloin Rahaston varoja ei muusta syysta voida tuottavalla tavalla sijoittaa Rahaston sijoituspolitiikan
mukaisiin sijoituskohteisiin.

Yksittaisesta liikkeeseenlaskijasta Rahastolle aiheutuva kokonaisvastapuoliriski saa olla enintaan 50 %
Rahaston kokonaisvaroista (GAV). Kokonaisvastapuoliriskiin siséaltyy yksittdisen liikkeeseenlaskijan
arvopapereista, rahamarkkinavalineista, lilkkeeseenlaskijan vastaanottamista talletuksista,
liikkeeseenlaskijan kanssa solmituista vakioimattomista johdannaissopimuksista sekd annettujen
vakuuksien omistusoikeuden siirtymisesté aiheutuva vastapuoliriski.

8 § Rahasto-osuusrekisteri ja rahasto-osuudet

Vaihtoehtorahaston hoitaja pitéda rahasto-osuuksista ja rahasto-osuudenomistajista rahasto-osuusrekisteria
ja rekisterdi omistusten siirrot.

Rahastossa on vain tuotto-osuuksia. Rahasto-osuus oikeuttaa rahasto-osuuksien lukumaéaran suhteessa
jakautuvaan osuuteen Rahaston varoista ottaen huomioon rahasto-osuussarjojen suhteelliset arvot.
Rahasto-osuudet jaetaan murto-osiin siten, etta yksi (1) osuus koostuu sadastatuhannesta (100 000) yhta
suuresta murto-osasta.

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi sen hallituksen paatoksen perusteella laskea liikkeeseen useita rahasto-
osuussarjoja, jotka voivat poiketa toisistaan perittyjen hallinnointi-, merkinta- ja lunastuspalkkioiden osalta.
Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus vahvistaa kullekin rahasto-osuussarjalle ne edellytykset, joiden
perusteella rahasto-osuuksia voidaan merkita. Osuussarjojen toisistaan poikkeavat merkintdedellytykset
voivat perustua esimerkiksi sijoituksen ajalliseen vahimmaispituuteen, sijoituksen védhimmaéissuuruuteen
seka Vaihtoehtorahaston hoitajan konsernin kokonaisasiakkuuteen tai tyosuhteeseen. Eri rahasto-
osuussarjat nimetaan yksildllisesti, ja niitd koskevat palkkiot sekd merkintaedellytykset julkaistaan
voimassa olevissa esitteissa (Tietoja Rahastosta -asiakirja ja avaintietoesite).

Mikali rahasto-osuudenomistajan omistuksen arvo yksittdisessa osuussarjassa nousee merkinnan
yhteydessé yli toisen osuussarjan sijoituksen vahimmaissuuruuteen perustuvan merkintaedellytyksen tai
mikali rahasto-osuudenomistajalle syntyy oikeus merkita toisen osuussarjan osuuksia Vaihtoehtorahaston
hoitajan konsernin kokonaisasiakkuuteen tai tyosuhteeseen perustuvan merkintéaedellytyksen perusteella,
muuttaa Vaihtoehtorahaston hoitaja rahasto-osuudenomistajan pyynnéstéa osuudenomistajan koko
omistuksen koskemaan sita toista osuussarjaa, jonka merkintaedellytykset ovat muutoksen johdosta
tayttyneet.

Mikali rahasto-osuudenomistajan omistuksen arvo yksittdisessa osuussarjassa laskee lunastuksen
yhteydessé alle kyseisen osuussarjan sijoituksen vahimmaissuuruuteen perustuvan merkintaedellytyksen
tai mikali rahasto-osuudenomistajan oikeus merkita kyseisen osuussarjan osuuksia lakkaa
Vaihtoehtorahaston  hoitajan  konsernin  kokonaisasiakkuuteen tai  tyosuhteeseen  perustuvan
merkintaedellytyksen perusteella, on Vaihtoehtorahaston hoitajalla oikeus muuttaa omistus koskemaan
sellaista toista osuussarjaa, jonka merkintdedellytykset muutoksen jalkeen tayttyvat.

9 § Rahasto-osuuksien merkinta

Rahasto-osuuksia  merkitadan  antamalla  Vaihtoehtorahaston hoitajalle = merkintatoimeksianto.
Merkintédtoimeksianto on merkitsijaa sitova. Merkintatoimeksianto toimitetaan Vaihtoehtorahaston
hoitajalle tai Vaihtoehtorahaston hoitajan ulkoistettuja tehtavia hoitavalle toimijalle postitse tai
sahkopostitse Rahaston merkintalomaketta kayttaen tai muulla Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen
paattamalla tavalla. Merkitsijan tulee merkinnan yhteydessa ilmoittaa, minka rahasto-osuussarjan rahasto-
osuuksia han merkitsee.
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Rahasto-osuuksia voi merkitda vahintaan nelja kertaa vuodessa. Saanndlliset merkintapaivat
("Merkintapéiva") ovat kunkin kalenterivuoden maaliskuun, kesakuun, syyskuun ja joulukuun viimeinen
pankkipaiva.

Riippumatta edella mainitusta Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus voi paattéa, ettd rahasto-osuuksia
voidaan merkitéd myds muuna kuin edelld mainittuna ajankohtana ("Poikkeava merkintapaiva").

Merkintdtoimeksianto tulee toimittaa Vaihtoehtorahaston hoitajalle tai Vaihtoehtorahaston hoitajan
ulkoistettuja tehtavia hoitavalle toimijalle ja merkintdsumman tulee olla maksettu merkintatilille
viimeistaan Merkintapaivana (tai Poikkeavana merkintapaivana) klo 15.00 EET. Vaihtoehtorahaston hoitaja
voi kuitenkin poiketa edella mainitusta maksuajankohdasta, jolloin merkintdsumman tulee olla maksettu
merkintatilille viimeistaan ennen merkinnan vahvistamista.

Riippumatta edella mainitusta Rahasto-osuuden merkintd voidaan maksaa myo&s Vaihtoehtorahaston
hoitajan hallituksen kussakin tapauksessa erikseen hyvaksymalla apporttiomaisuudella. Samassa
yhteydessé Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattéaa apporttiomaisuudella maksettavan merkinnan
merkintapalkkion suoritustavasta. Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen hyvaksyntdaa varten
Vaihtoehtorahaston hoitaja varaa mahdollisuuden tarkastaa ja arvioida apporttiomaisuuden teknisig,
taloudellisia ja juridisia ominaisuuksia tarkoituksenmukaiseksi katsomallaan tavalla sen varmistamiseksi,
etta apporttiomaisuus riittavalla tavalla soveltuu Rahaston sijoitusstrategiaan. Apporttiomaisuuden
markkina-arvosta ja vaikutuksesta rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuuteen on ennen rahasto-
osuuden merkintda hankittava Kiinteistérahastolaissa tarkoitetun riippumattoman ja ulkopuolisen
kiinteistonarvioitsijan arvio, tai jollei apporttiomaisuuteen kuulu kiinteistoja tai kiinteistoarvopapereita,
lausunto KHT-tilintarkastajalta tai tilintarkastusyhteisélta, jonka lausunnosta vastuullisen tilintarkastajan
tulee olla KHT-tilintarkastaja.

Apporttiomaisuudella suoritettu merkintéd katsotaan maksetuksi, kun apporttiomaisuus on siirretty
Rahaston omistukseen.

Vaihtoehtorahaston hoitajalla on oikeus hylatd merkintatoimeksianto tai Iykatd merkintatoimeksiannon
toteuttamista, mikali toimeksiannon antajaa ei voida tunnistaa luotettavalla tavalla ja voimassaolevan lain
vaatimukset tunnistamisesta eivat tayty tai Vaihtoehtorahaston hoitajalle ei muutoin ole annettu riittavia
tietoja merkinnan toteuttamiseksi.

Vaihtoehtorahaston hoitaja pidattaa itsellaan oikeuden pé&attad pienimmaéastd mahdollisesta
merkintdasummasta.

Merkittavien rahasto-osuuksien lukumaara lasketaan jakamalla mahdollisella merkintépalkkiolla
vahennetty merkintdsumma (tai merkintahintana kaytetty Rahastolle luovutetun apporttiomaisuuden arvo)
Merkintépaivalle lasketulla rahasto-osuuden arvolla. Mikali mahdollisella merkintapalkkiolla vahennetty
merkintasumma (tai merkintahintana kaytetty Rahastolle luovutetun apporttiomaisuuden arvo) ei ole tasan
jaollinen rahasto-osuuden ja sen murto-osan arvolla, pyoristetaan osuuksien lukumaéara alaspain lahimpaan
murto-osaan ja erotus lisatdan Rahaston paaomaan.

10 § Rahasto-osuuksien lunastus ja luovutus

Rahasto-osuuksia lunastetaan antamalla Vaihtoehtorahaston hoitajalle lunastustoimeksianto seka
luovuttamalla mahdollinen osuustodistus Vaihtoehtorahaston hoitajan haltuun.

Lunastustoimeksianto toimitetaan Vaihtoehtorahaston hoitajalle tai Vaihtoehtorahaston hoitajan
ulkoistettuja tehtavia hoitavalle toimijalle postitse tai sahkdpostitse Rahaston lunastuslomaketta kayttaen
tai muulla Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen paattamalla tavalla.

Mikali lunastettavista rahasto-osuuksista on annettu osuustodistus, on se luovutettava Vaihtoehtorahaston
hoitajalle tai Vaihtoehtorahaston hoitajan ulkoistettuja tehtadvia hoitavalle toimijalle ennen kuin
Vaihtoehtorahaston hoitaja voi hyvaksya lunastustoimeksiannon vastaanotetuksi.

Rahasto-osuuksia voidaan lunastaa kaksi kertaa vuodessa kunkin kalenterivuoden maaliskuun ja syyskuun
viimeisena pankkipaivana ("Lunastuspaiva").
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Lunastustoimeksianto tulee toimittaa (ja mahdollinen osuustodistus luovuttaa) Vaihtoehtorahaston
hoitajalle tai Vaihtoehtorahaston hoitajan ulkoistettuja tehtévia hoitavalle toimijalle viimeistédan haluttua
Lunastuspéivaa edeltavéana Lunastuspaivana klo 15.00 EET mennessé, eli kuusi (6) kalenterikuukautta
ennen haluttua lunastuspaivaa.

Lunastustoimeksiannot toteutetaan saapumisjarjestyksessa ja lunastustoimeksianto voidaan perua
ainoastaan Vaihtoehtorahaston hoitajan luvalla. Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus voi erityisessa
tilanteessa paattaa, ettd samaan Lunastuspaivaan ehtineet lunastukset toteutetaan samanaikaisesti ja
maksetaan tarvittaessa erissa lunastussummien mukaisessa suhteessa. Vahvistuksena lunastuksesta
sijoittaja saa lunastuslaskelman.

Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus voi erityisessa tilanteessa paattaa pidentaa lunastustoimeksiantojen
ilmoitusaikaa enintaan kahteentoista (12) kalenterikuukauteen ("Pidennetty ilmoitusaika").

Pidennetty ilmoitusaika tulee voimaan siita hetkestd, kun sita koskeva paatdés on julkaistu
Vaihtoehtorahaston hoitajan verkkosivuilla ja sitéd sovelletaan julkaisupaivan jalkeen annettuihin
lunastustoimeksiantoihin. Pidennetty ilmoitusaika on voimassa, kunnes Vaihtoehtorahaston hoitajan
hallitus tekee pdatoksen sen kumoamisesta ja kumoamista koskeva paatds on julkaistu Vaihtoehtorahaston
hoitajan verkkosivuilla. Pidennetyn ilmoitusajan kumoamista koskevan paattksen julkaisupaivan jalkeen
annettuihin lunastustoimeksiantoihin sovelletaan jélleen kuuden (6) kalenterikuukauden ilmoitusaikaa.

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi pidentaa lunastustoimeksiantojen ilmoitusaikaa, mikali sen kasityksen
mukaan rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaisuus tai etu sitd vaatii. Pidennetty ilmoitusaika on
mahdollinen esimerkiksi seuraavissa tilanteissa:

e |unastusten toteuttamiseksi vaadittavien varojen hankinta Rahaston omaisuutta realisoimalla
ylittaa kuusi (6) kalenterikuukautta tai realisointiprosessit ovat normaalia pidempia;

e Rahaston varoja jouduttaisiin myymaan nykymarkkinassa markkina-arvoa huomattavasti
alhaisemmalla hinnalla; tai

e jokin poikkeuksellinen tapahtuma (finanssi- tai kiinteistémarkkinoilla) héiritsee markkinoiden
toimintaa.

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

Mikali varat lunastuksen toteuttamiseksi on hankittava realisoimalla Rahaston omaisuutta, rahasto-osuudet
lunastetaan omaisuuden realisointihetked lahimman seuraavan (saantojen 11 §:ssd tarkoitetun)
Arvonlaskentapaivan arvoon, kuitenkin viimeistaan kyseista Lunastuspaivéaa seuraavan Lunastuspaivan
arvoon. Mahdollisella lunastuspalkkiolla vahennetty lunastussumma maksetaan télldin rahasto-
osuudenomistajan osoittamalle pankkitilille viipymatta sen jalkeen, kun rahasto-osuuden arvo omaisuuden
myyntihetked lahimmé&n seuraavan Arvonlaskentapaivan osalta on edella tarkoitetulla tavalla laskettu.
Riippumatta edella mainitusta Vaihtoehtorahaston hoitaja ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia
lunastuksen maksamisesta toisin.

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi rajoittaa lunastuksia omasta aloitteestaan Rahaston likviditeetin
hallitsemiseksi ja pienempien osuudenomistajien suojaamiseksi porrastamalla lunastukset useampaan
lunastuspaivaan jaljempana maarattyjen edellytysten tayttyessa. Mikali yksittaisenad lunastuspaivana
toteutettavien bruttolunastustoimeksiantojen maara ylittda 5 9% Rahaston nettovaroista (NAV) viimeiseksi
julkistetun arvon mukaan, se osuus lunastuksista, joka ylittad 5 9% Rahaston NAV:sta, voidaan jakaa
toteutettavaksi seuraavana lunastusajankohtana. Lunastukset, jotka jaetaan toteutettavaksi seuraavana
lunastusajankohtana ovat etusijalla myohemmin toteutettaviin lunastuksiin néhden. P&atos rajoittamisesta
voidaan tehda myo6s sen jalkeen, kun lunastustoimeksiannot on jatetty Vaihtoehtorahaston hoitajalle.
Vaihtoehtorahaston hoitaja voi tassa tilanteessa poiketa Iunastuspyyntojen toteuttamisesta
saapumisjarjestyksessd mahdollistaakseen pienempien lunastuspyyntdjen toteuttamisen. Lunastukset
toteutetaan tallin lunastusta pyytaneiden rahasto-osuudenomistajien lunastustoimeksiantojen mukaisessa
suhteessa (pro rata).
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Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus ja rahasto-osuudenomistaja voivat sopia, etté rahasto-osuudet voidaan
vaihtoehtoisesti lunastaa antamalla rahasto-osuudenomistajalle lunastushintaa vastaava maara Rahastolle
kuuluvia varoja ("apporttilunastus"). Vaihtoehtorahaston hoitajan on lunastussopimusta tehdessaan
huolehdittava siita, etta toimenpide ei vaaranna muiden rahasto-osuudenomistajien etua. Samassa
yhteydessé Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattaa apporttiomaisuudella maksettavan lunastuksen
lunastuspalkkion suoritustavasta. Apporttilunastusta voidaan kayttéaa ainoastaan ammattimaisten
asiakkaiden lunastustoimeksiantojen toteuttamiseen.

Rahasto-osuudenomistaja voi luovuttaa rahasto-osuuden edelleen. Uuden rahasto-osuudenomistajan tulee
antaa Vaihtoehtorahaston hoitajalle selvitys saannostaan sekd& muut Vaihtoehtorahaston hoitajan
edellyttamat selvitykset, minka jalkeen omistus kirjataan (edelld saantéjen 7 §:ssa tarkoitettuun) rahasto-
osuusrekisteriin. Vaihtoehtorahaston hoitaja pidattaa oikeuden perid rahasto-osuuden luovutuksesta
hinnaston mukaisen merkintapalkkion.

11 § Merkinta- ja lunastuspalkkiot

Vaihtoehtorahaston hoitaja perii rahasto-osuuden merkinnésta merkintéapalkkiona enintédan kaksi (2) %
merkintdsummasta.

Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus vahvistaa sovellettavan merkintapalkkion kullekin liikkeeseen
lasketulle osuussarjalle.

Vaihtoehtorahaston hoitaja pidattda oikeuden jattda merkintépalkkio kokonaan tai osittain perimatta
kunkin yksittdisen merkinndn osalta erikseen. Vaihtoehtorahaston hoitaja pidattaad oikeuden jattaa
merkintapalkkio kokonaan tai osittain perimattd yhden tai useamman rahasto-osuussarjan ja kunkin
Merkintépaivan osalta erikseen.

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi peria rahasto-osuuden lunastuksesta lunastuspalkkiona enintaan viisi (5) %
rahasto-osuuden arvosta maaraytyen rahasto-osuuden omistusajan pituuden perusteella Tietoja
Rahastosta -asiakirjassa esitettavalla tavalla. Mikali lunastuspalkkio veloitetaan, hyvitetéan se Rahastolle
vahintdan yhden (1) prosentin ylittavalta osalta.

Vaihtoehtorahaston hoitaja pidattaa oikeuden jattaa lunastuspalkkio kokonaan tai osittain perimatta kunkin
yksittdisen lunastuksen osalta erikseen. Vaihtoehtorahaston hoitaja pidattéaa oikeuden jattaa
lunastuspalkkio kokonaan tai osittain periméattéd kunkin rahasto-osuussarjan ja kunkin sellaisen péivan
osalta erikseen, jona Rahaston rahasto-osuuksia voidaan lunastaa.

Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus vahvistaa sovellettavan (rahasto-osuuden omistusajan pituuden
perusteella maaraytyvan) lunastuspalkkion kullekin liikkeeseen lasketulle rahasto-osuussarjalle.

Tiedot sovellettavista merkinta- ja lunastuspalkkioista julkaistaan kulloinkin voimassa olevissa esitteissa
(Tietoja Rahastosta -asiakirja ja rahasto-osuussarjakohtainen avaintietoesite).

12 § Rahaston ja rahasto-osuuden arvo

Arvonlaskentapaiva

Naissa saannoissa Arvonlaskentapaivédlla tarkoitetaan sellaista péivaa, jolle Rahaston ja rahasto-osuuden
arvo 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 saantdjen mukaisesti Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen paatoksella
voidaan edella mainittujen péivien lisdksi merkitd (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. Arvonlaskennassa on liséksi kaytdssa
jaljempana tassa 11 §:ssé kuvattu Rahaston arvoon vaikuttava hinnoittelumenetelma.

Rahaston varojen arvostaminen

Kiinteistojen ja muiden kuin saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa
kaupankaynnin kohteena olevien kiinteistéarvopapereiden markkina-arvo arvioidaan (véhintéan)
neljannesvuosittain ~ Keskuskauppakamarin  hyvdksyman  kiinteistonarvioitsijan  toimesta  hyvaa
kiinteistonarviointitapaa noudattaen. Edella mainittujen kiinteistéjen ja kiinteistéarvopapereiden arvo
arvostetaan myo6s niitd ostettaessa ja myytdessa sekd milloin rahastomerkintd maksetaan téllaisella
apporttiomaisuudella tai luovutettaessa Rahaston sijoituskohteita vastikkeena lunastuksesta. Rahaston
arvonlaskennassa téllaisten varojen arvostuksen perusteena on viimeisin edelld tarkoitetulla tavalla
suoritettu arviointi, mikéali sen tekemisesta on alle nelja (4) kuukautta varsinaisena arvostuspaivana.

Rahasto voi kuitenkin erityisesta syysta arvostaa muussa kuin omassa kaytossa olevat kiinteistot muuhun
kuin kiinteisténarvioitsijan maarittelemaan kaypaan arvoon. Talléin rahasto perustelee menettelynsa
toimintakertomuksessa tai tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa kaupankéaynnin kohteena olevat
arvopaperit, jotka liittyvat kiinteistosijoitustoimintaan voidaan arvostaa hankinta-arvoon niiden
ensimmaisessd Rahaston arvonlaskennan yhteydessa suoritettavassa arvostuksessa, mikali hankinta-
ajankohta on paivatasolla sama kuin ensimmainen arvostusajankohta.

Saannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa kaupankaynnin kohteena olevien
arvopapereiden (mukaan lukien séannellylld markkinalla kaupankaynnin kohteena olevat sijoitusrahastojen,
yhteissijoitusyritysten ja vaihtoehtorahastojen osuudet sek& vakioidut johdannaissopimukset) osalta
arvonlaskennan perusteena on niiden arvopaivdd seuraavana pankkipaivana kello 8 tiedossa oleva
Arvonlaskentapaivalle tai Arvonlaskentapéivaa aiemmalle paéivalle kohdistuva viimeisin virallinen
paatoskurssi markkinoiden sulkeutumishetkella. Mikali edella mainittua paatéskurssia ei ole saatavilla,
pidetaan markkina-arvona viimeisinta osto- ja myyntinoteerauksen keskiarvoa tai luotettavan keskiarvon
puuttuessa viimeisinta ostonoteerausta.

Sellaisten  vaihtoehtorahastojen,  sijoitusrahastojen ja  yhteissijoitusyritysten  seka yhteista
kiinteistosijoitustoimintaa harjoittavien yhtididen osakkeiden tai osuuksien, jotka eivat ole saannellylla
markkinalla kaupankédynnin kohteena, osalta arvostuksen perusteena on Arvonlaskentapaivélle tai
Arvonlaskentapaivaa aiemmalle paivalle laskettu viimeisin arvo.

Rahamarkkinavalineet arvostetaan markkinainformaatiolahteiden valitykselld julkaistujen ostonoteerausten
perusteella tai mikali ostonoteerausta ei rahamarkkinavélineelle markkinainformaatiolédhteiden vélityksella
saada, arvostetaan rahamarkkinavaline kayttaen Arvonlaskentapaivan virallisia Euribor-noteerauksia
lisattyna Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen paattamilla liikkeeseenlaskijaryhmakohtaisilla
riskipreemioilla.

Vakioimattomat johdannaissopimukset sek& sellaiset muut arvopaperit kuin edelld mainitut
kiinteistdarvopaperit, jotka arvioidaan Keskuskauppakamarin hyvédksyman kiinteistdnarvioitsijan toimesta,
ja joille ei ole saatavilla luotettavaa markkina-arvoa, arvostetaan Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen
vahvistamien objektiivisien arvostusperiaatteiden mukaisesti. Téllaisten arvopapereiden arvostuksessa
noudatetaan erityista huolellisuutta.

Kateis- ja madraaikaistalletukset arvostetaan nimellisarvoonsa. Kateis- ja maaraaikaistalletusten
laskennallinen korkotuotto huomioidaan Rahaston arvonlaskennassa Vaihtoehtorahaston hoitajan
hallituksen maaraamalla tavalla.
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Mahdollisten valuuttamaaraisten varojen arvo muunnetaan euroméaaradiseksi kayttamalld Euroopan
keskuspankin Arvonlaskentapéivélle vahvistamia valuuttakursseja.

Jos Rahaston kayttamalle sijoituskohteelle ei ole saatavissa edella mainittua luotettavana pidettavaa ja
kaypaa arvoa tai kyse on jostain muusta kuin edella mainitusta sijoituskohteesta, kyseinen sijoituskohde
arvostetaan hankinta-arvoonsa, mikéali kohteen hankinnasta on alle vuosi. Muussa tapauksessa kohde
arvostetaan Vaihtoehtorahaston hoitajan arvonméarityspolitilikan mukaisesti.

Rahasto-osuuden arvo

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

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

Rahaston laskentakausi on péivien lukumaara edellisen Arvonlaskentapaivan ja Arvonlaskentapaivan valissa
sisaltaen Arvonlaskentapaivan ("Rahaston laskentakausi").

Tieto rahasto-osuuden arvosta on saatavissa Vaihtoehtorahaston hoitajan  verkkosivuilta,
Vaihtoehtorahaston hoitajalta seké kaikista merkintapaikoista.

Rahaston ja rahasto-osuuden arvoon vaikuttava hinnoittelumenetelma

Vaihtoehtorahaston hoitaja kayttaa Rahaston (ja rahasto-osuuksien) arvonlaskennassa
hinnoittelumenetelmad, joka perustuu European Association for Investors in Non-Listed Real Estate
Vehicles -jarjeston (INREV) INREV NAV -ohjeistukseen. Kyseisen ohjeistuksen mukaisesti Rahaston (ja
rahasto-osuuksien) arvonlaskennassa tehdaan Rahaston arvoon alla kuvatut oikaisut, joiden tarkoituksena
on edistaa rahasto-osuudenomistajien yhdenvertaista kohtelua.

a) Hinnoittelumenetelmassa Rahaston arvoon lisataan era, joka perustuu Rahaston sijoituskohteiden
hankinnasta aiheutuneiden kulujen (kuten esimerkiksi varainsiirtoverojen ja asiantuntijoiden
palkkioiden) maaraan siten, ettad arvonlaskennassa mainitut kulut lisédtaan ensin Rahaston arvoon
ja poistetaan tamén jalkeen tasaisesti Rahaston arvosta viiden vuoden kuluessa. Mainitut kulut
poistetaan kuitenkin Vaihtoehtorahaston hoitajan péaatéksen mukaisesti tapauskohtaisesti
aikaisemmin, mikali (i) Vaihtoehtorahastojen hoitaja yhden tai useamman sijoituskohteen
hankinnasta aiheutuneiden kulujen osalta arvioi, etta sijoituskohteesta luovutaan ennen mainitun
poistojakson paattymista; tai (ii) Rahasto tosiasiallisesti luopuu yhdesta tai useammasta
sijoituskohteesta ennen mainitun poistojakson paattymista; tai (iii) Rahaston arvonlaskennan
yhteydessa on viitteita siita, etta hankinnasta aiheutuneiden kulujen poistamatonta osaa ei saada
katettua.

b) Hinnoittelumenetelmassa Rahaston arvoon lisatdan era, joka perustuu Rahaston
perustamiskulujen méaaraan siten, ettéd arvonlaskennassa mainitut kulut lisataédn ensin Rahaston
arvoon ja poistetaan tdman jalkeen tasaisesti Rahaston arvosta viiden vuoden kuluessa. Mainitut
kulut poistetaan kuitenkin Vaihtoehtorahaston hoitajan paatéksen mukaisesti aikaisemmin, mikali
Vaihtoehtorahaston hoitaja arvioi, etteivat poistamattomat perustamiskulut tule vastaamaan niista
saatua tai saatavaa taloudellista hyotya (esimerkiksi mikéali Rahasto tulee Vaihtoehtorahaston
hoitajan arvion mukaan purkautumaan sellaisena ajankohtana, jolloin kaikki arvoon lisatyt
perustamiskulut eivat ole tulleet poistetuiksi).

c) Hinnoittelumenetelmassa Rahaston arvoa oikaistaan erélla, joka perustuu niihin eroavaisuuksiin,
jotka Vaihtoehtorahaston hoitaja arvioi vallitsevan (i) muutoin arvonlaskennassa huomioitavien
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Rahaston sijoituskohteisiin  liittyvien  laskennallisten verovelkojen maarien sekd (ii)
Vaihtoehtorahaston hoitajan arvioimien todennakoisten sijoituskohteiden Iuovutustapojen
perusteella maaraytyvien Rahaston sijoituskohteisiin liittyvien laskennallisten verovelkojen maérien
valilla.

d) Hinnoittelumenetelmassa Rahaston arvoa oikaistaan eralld, joka perustuu sijoituskohteen
kirjanpidollisen arvon ja kdyvén arvon valiseen eroon siten, ettad arvonlaskennassa Rahaston arvoon
lisdtaan se maara, jolla kaypé arvo ylittéda kirjanpitoarvon.

Kohdissa (a), (b), (¢) ja (d) kuvatun hinnoittelumenetelmén soveltaminen vaikuttaa tavanomaisesti rahaston
ja rahasto-osuuden arvoon siten, etta rahasto-osuuden arvoksi tulee maara, joka on suurempi kuin se
maéra, joka syntyisi ilman menetelmén soveltamista. Tasté syystéa menetelmén soveltamisen seurauksena
osuudenomistaja  tavanomaisesti saa  merkintatilanteessa vdhemman  rahasto-osuuksia ja
lunastustilanteessa suuremman summan verrattuna tilanteeseen, jossa menetelmia ei sovellettaisi.

Kohdissa (a), (b), (c), ja (d) kuvattua hinnoittelumenetelmaa sovelletaan Rahaston ja rahasto-osuuden
arvonlaskennassa myds siltéd osin kuin Rahaston tai rahasto-osuuden arvoa, kokonaisvaroja (GAV) tai
nettovaroja (NAV) kaytetdan tai niihin viitataan 6 §:n mukaisten sijoitusrajoitusten laskennassa, 7 §:ssa
tarkoitettujen omistusten ja rahasto-osuussarjojen arvojen laskennassa, 8 §:ssé tarkoitetussa rahasto-
osuuden arvon laskennassa, 9 §:ssd tarkoitetussa rahasto-osuuden arvon laskennassa, 10 §:ssa
tarkoitetussa lunastuspalkkion laskennassa seké 12 §:ssa mainittujen palkkioiden laskennassa, kussakin
tapauksessa silta osin kuin mainituissa saantokohdissa ei toisin maarata. Hinnoittelumenetelmaa ei
kuitenkaan sovelleta silta osin kuin osa hinnoittelumenetelmasta ei sovellu kyseiseen tarkoitukseen
(esimerkiksi osa menetelmasta ei sovellu kokonaisvarojen (GAV) maarittamiseen ja nain ollen sovelletaan
kokonaisvarojen (GAV) maarittamiseen vain téahan tarkoitukseen soveltuvaa osaa menetelmasta).

13 § Rahaston varoista maksettavat korvaukset

Kiintea hallinnointipalkkio

Vaihtoehtorahaston hoitaja saa korvauksena toiminnastaan kiintean hallinnointipalkkion, joka on enintéaan
kaksi ja puoli prosenttia (2,5 9%) vuodessa laskettuna Rahaston nettovaroista (NAV). Kiintean
hallinnointipalkkion maara lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunkin Arvonlaskentapaivan osalta
erikseen jakamalla Rahaston nettovaroista (NAV) rahasto-osuussarjalle kohdistettavan osuuden (€),
rahasto-osuussarjan voimassaolevan palkkion (%) ja Rahaston laskentakauden palkkiopaivien lukumaéaran
tulo vuoden todellisten paivien maaralla. Kiintea hallinnointipalkkio on vdhennetty rahasto-osuuden arvossa
ja se veloitetaan vuosineljanneksittain.

Edella kuvatulla tavalla laskettu kiintea hallinnointipalkkio kirjataan Arvonlaskentapéaivalle Rahaston arvoon
velkana Vaihtoehtorahaston hoitajalle. Vaihtoehtorahaston hoitaja veloittaa kertyneen palkkiosaamisensa
Rahastolta kunkin Arvonlaskentapaivan osalta sen jalkeen, kun arvonlaskenta on kokonaisuudessaan
suoritettu. Kiintea hallinnointipalkkio on aina huomioitu Rahaston ja kunkin rahasto-osuuden julkaistussa
arvossa. Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus vahvistaa kunkin rahasto-osuussarjan kiinteén
hallinnointipalkkion mé&aran. Vaihtoehtorahaston hoitajan perimat palkkiot julkaistaan Rahaston
voimassaolevissa esitteissé (Tietoja Rahastosta -asiakirja ja avaintietoesitteissa).

Kiintean hallinnointipalkkion laskennassa Rahaston nettovarat (NAV) lasketaan 11 §:ssa kuvatun
hinnoittelumenetelméan mukaisesti.

Tuottosidonnainen palkkio

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi veloittaa kiinteén hallinnointipalkkion liséksi Tuottosidonnaisena palkkiona
enintdan 20 % siitéd osasta Rahaston laskentakauden kokonaistuottoa, joka ylittad 7,0 %:n vuosittaisen
vertailutuoton. Rahaston laskentakauden vertailutuotto lasketaan jakamalla Rahaston laskentakauden
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palkkiopaivien lukumaara vuoden todellisten paivien maaralla kerrottuna vuosittaisella 7,0 %:n
vertailutuotolla ("Rahaston laskentakauden vertailutuotto"). Rahaston kokonaistuotto, joka lasketaan
tuottosidonnaisen palkkion mahdollista veloittamista varten, lasketaan perustuen rahasto-osuuden arvon
kehitykseen (siséltaen kiintean hallinnointipalkkion mutta kuitenkin ennen tuottosidonnaisen palkkion
mahdollista veloittamista) johon lisataan laskentakauden aikana tuotto-osuutena jaettu tuotto. Rahaston
tuottosidonnainen palkkio lasketaan erikseen kunkin rahasto-osuussarjan osalta. Vaihtoehtorahaston
hoitajan  hallitus vahvistaa kunkin rahasto-osuussarjan tuottosidonnaisen palkkion —maaran.
Vaihtoehtorahaston hoitajan perimat palkkiot julkaistaan Rahaston voimassaolevissa esitteissa (Tietoja
Rahastosta -asiakirja ja avaintietoesitteissa).

Tuottosidonnaista palkkiota voidaan veloittaa vain siitd osasta rahasto-osuuden arvonnousua, joka ylittaa
edellisen tuottosidonnaisen palkkion veloituksen mukaisen rahasto-osuuden arvon (ns. high-water-mark
arvo). High-water-mark arvosta vahennetadn kyseisen arvon jalkeen ennen kuluvaa laskentakautta
tapahtunut tuotonjako.

Tuottosidonnaisen palkkion maara lasketaan rahasto-osuussarjakohtaisesti kunkin Arvonlaskentapaivan
osalta erikseen kertomalla keskenaan:

1) rahasto-osuussarjan voimassaoleva tuottosidonnainen palkkio (enintaan 20 %), ja
2) kohdan i) ja ii) valinen positiivinen erotus:

i rahasto-osuussarjan Arvonlaskentapaivan mukainen arvo ennen tuottosidonnaisen
palkkion maaraytymista lisattyna Rahaston laskentakauden aikana mahdollisesti jaetulla
rahasto-osuussarjakohtaisella tuotto-osuudella, jaettuna suuremmalla seuraavista:

a) edellisen Arvonlaskentapaivan rahasto-osuussarjakohtaisella arvolla tai;
b) rahaston high-water-mark rajoitteella
ii. Rahaston laskentakauden vertailutuotto

Edella kuvatulla tavalla laskettu tuottosidonnainen palkkio kirjataan Arvonlaskentapaivalle Rahaston arvoon
velkana Vaihtoehtorahaston hoitajalle. Vaihtoehtorahaston hoitaja veloittaa kertyneen palkkiosaamisensa
Rahastolta kunkin Arvonlaskentapaivdn osalta sen jalkeen, kun arvonlaskenta on kokonaisuudessaan
suoritettu. Tuottosidonnainen palkkio on aina huomioitu Rahaston ja rahasto-osuuden julkaistussa arvossa.

Tuottosidonnaisen palkkion laskennassa Rahaston nettovarat (NAV) ja siitd johdettava rahasto-osuuden
arvo lasketaan 11 §:ssa kuvatun hinnoittelumenetelman mukaisesti.

Muut kulut

Rahasto vastaa kaikista Rahaston toimintaan ja hallintoon liittyvistéd kuluista seka sijoitustoimintaan ja
sijoituskohteisiin liittyvista kuluista, mukaan lukien seuraavista:

i Sailytysyhteisélle Rahaston Vaihtoehtorahastolain mukaisena sailytysyhteiséna toimimisesta
ja Rahaston varojen sailyttamisesta maksettavat palkkiot,

ii. Rahaston toimintaan liittyvéat 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,

Vil. Rahaston toimintaan ja hallintoon liittyvat muut kulut mukaan lukien saantelysta aiheutuvat
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 toimenpidepalkkiot, sijoituskohteiden hankintaan liittyvat
valityspalkkiot ja muut ulkopuolisille palveluntarjoajille maksettavat palkkiot), mukaan lukien
kulut toteutumatta jaavista transaktioista,
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X. sijoituskohteiden realisoimiseen liittyvat transaktiokulut (kuten verot, viranomaismaksut,
Sailytysyhteison perimat toimenpidepalkkiotpalkkiot, sijoituskohteiden realisoimiseen liittyvat
valityspalkkiot ja muut ulkopuolisille 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),

Xil. sijoituskohteiden huolto-, korjaus- ja yllapitokulut,

Xiil. muut suoraan sijoituskohteiden ylldpitoon liittyvat materiaalit ja palvelut,

Xiv. rakentamiseen ja kiinteistonjalostustoimintaan liittyvat kulut,

XV. sijoituskohteiden hallintaan ja vuokraustoimintaan liittyvat kulut (kuten markkinointikulut ja
ulkopuolisille palveluntarjoajille maksettavat palkkiot),

XVi. sijoituskohteiden arvon maarittamiseen liittyvat palvelut (kuten saantéjen 11 §:ssa tarkoitetulle
Keskuskauppakamarin hyvaksymalle kiinteisténarvioitsijalle maksettavat palkkiot)

XVil. Rahaston omistamien kiinteistdyhtididen ja holding-yhtididen toimintaan liittyvat kulut

XViii. muut sijoitustoimintaan ja sijoituskohteisiin liittyvat kulut.

Mikali rahasto-osuuden merkinta tai lunastus maksetaan Rahaston saantojen kohdan 8 ja 9 mukaisesti
apporttiomaisuudella, vastaa Rahasto niista kustannuksista, jotka aiheutuvat apporttiomaisuuden
tarkastamisesta ja ominaisuuksien arvioinnista vastaavilla periaatteilla, kuin kiinteistokaupankéynnin
osalta.

14 § Tuotonmaksu

Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattaa rahasto-osuudenomistajille jaettavasta tuotosta ja sen
maksamisesta. Rahasto-osuudenomistajille jaetaan tuottona omistusten suhteessa véhintaan kolme
neljasosaa (3/4) Rahaston kunkin tilikauden voitosta, pois lukien realisoitumattomat arvonmuutokset.

Tuotto maksetaan Vaihtoehtorahaston hoitajan hallituksen maaréamina paivina (tasmaytyspaivé) rahasto-
osuusrekisteriin merkityille rahasto-osuudenomistajille. Tuotto voidaan Vaihtoehtorahaston hoitajan
hallituksen paatoksella maksaa useassa erdssa, kuitenkin viimeistaan tuotonmaksun perusteena olevaa
Rahaston tilikautta seuraavan kalenterivuoden aikana.

Rahasto-osuudenomistajalle maksettavalla tuotolla (véhennettynd mahdollisella ennakonpidatyksella ja
merkintapalkkiolla) merkitadn lahtokohtaisesti uusia rahasto-osuuksia tuotonmaksupaivaa lahinna
seuraavan Arvonlaskentapdivan rahasto-osuuden arvoon. Rahasto-osuudenomistaja voi ilmoittaa
Vaihtoehtorahaston hoitajalle (merkintalomakkeella tai muulla tavalla) haluavansa tuotonmaksun
kateisena. Tallaisen ilmoituksen on oltava Vaihtoehtorahaston hoitajalla viimeistaan viisi (5) pankkipéaivaa
ennen tuotonmaksupaivaa. Rahasto-osuudenomistajan niin  halutessa maksetaan tuotto-osuus
(vahennettyna mahdollisella ennakonpidéatyksella) rahasto-osuudenomistajan Vaihtoehtorahaston hoitajalle
ilmoittamalle pankkitilille. Jollei pankkitilia ole ilmoitettu, nostamaton tuotto-osuus siirretaan takaisin
Rahaston varoihin, kun viisi vuotta on kulunut siita hetkesta, jolloin voitto-osuus olisi ollut nostettavissa.

15 § Tilikausi

Rahaston ja Vaihtoehtorahaston hoitajan tilikausi on kalenterivuosi. Tilikausi voi Vaihtoehtorahaston
hoitajan hallituksen pa&toksella poiketa edelld mainitusta myos Rahaston toiminnan lakatessa.

16 § Rahasto-osuudenomistajien kokous

Rahasto-osuudenomistajien kokous kutsutaan koolle, mikéli Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus katsoo
siihen olevan aihetta tai jos tilintarkastaja sita kirjallisesti vaatii ilmoittamansa asian kasittelya varten.
Lisaksi ylimaarainen rahasto-osuudenomistajien kokous on pidettava, mikali rahasto-osuudenomistajat,
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joilla on yhteenséd vahintdan 5 9% kaikista liikkeelld olevista rahasto-osuuksista sita kirjallisesti vaativat
ilmoittamansa asian kasittelya varten. Vaihtoehtorahaston hoitaja kutsuu rahasto-osuudenomistajien
kokouksen koolle viivytyksettd, mikali edellda mainittu rahasto-osuudenomistajien vahemmisté kannattaa
kokouksen koolle kutsumista. Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus kutsuu kokouksen koolle viimeistaan
kaksi (2) viikkoa ja aikaisintaan nelja (4) viikkoa ennen kokouksen ajankohtaa. Kokouskutsu léhetetaéan
rahasto-osuudenomistajille kirjeitse, séhkopostitse tai muuta sahkoista viestintda kayttéen ja kokouskutsu
julkistetaan Vaihtoehtorahaston hoitajan internetsivuilla.

Vaihtoehtorahaston hoitaja ilmoittaa rahasto-osuudenomistajille saamastaan Sijoitusrahastolain 26 luvun
9 §&:n mukaisesta kokouksen koolle kutsumista koskevasta aloitteesta tai jos kokouksen koolle kutsumista
esittévalla rahasto-osuudenomistajalla ei ole edelld mainitun mukaista vahimmaisomistusta, muusta
rahasto-osuudenomistajan kokousaloitteesta, Vaihtoehtorahaston hoitajan internetsivuilla.
Vaihtoehtorahaston hoitajalla on Sijoitusrahastolain mukaisesti oikeus kieltaytya edella mainitusta
tiedottamisesta, mikéli Vaihtoehtorahaston hoitaja katsoo, ettei kokouksen jarjestamiselle ole perustetta.
Vaihtoehtorahaston hoitaja ilmoittaa kieltaytymisestaan ja sen perusteesta kokouksen koolle kutsumista
esittaneelle rahasto-osuudenomistajalle.

Oikeus osallistua rahasto-osuudenomistajien kokoukseen on niilla rahasto-osuudenomistajilla, jotka ovat
ilmoittautuneet Vaihtoehtorahaston hoitajalle viimeistaan kokouskutsussa mainittuna
ilmoittautumispaivana. Jokainen kokonainen rahasto-osuus Rahastossa tuottaa rahasto-osuudenomistajien
kokouksessa yhden aanen. Myés rahasto-osuuden murto-osat tuottavat aanioikeuden omistettujen murto-
osuuksien suhteessa. Rahasto-osuudenomistajien kokouksessa péatokseksi tulee se mielipide, jota on
kannattanut enemman kuin puolet annetuista aanista tai, aanten mennessa tasan, mielipide, johon
puheenjohtaja yhtyy. Vaaleissa tulee valituksi eniten aanis saanut. Aanten mennessa tasan ratkaistaan vaali
arvalla.

17 § Tarkeat ilmoitukset ja tiedotteet

Lakiin perustuvan tiedottamisen osalta noudatetaan Rahaston toimintaan soveltuvien voimassa olevien
lakien vaatimuksia.

Muut tarkeat ilmoitukset ja tiedotteet julkaistaan Vaihtoehtorahaston hoitajan verkkosivuilla seka
(tarvittaessa) saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon kirjeitse, sahkopostin valitykselld tai muuta
sahkoista viestintaa kayttaen.

Mikali  ilmoitus saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon kirjeitse, katsotaan rahasto-
osuudenomistajien saaneen ilmoituksen tietoonsa viidentend pankkipaivana siité paivasta lukien, jona
kirjeet on luovutettu postin kuljetettavaksi. Mikéli ilmoitus saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon
sahkopostitse tai muuta sahkoista viestintad kayttden, katsotaan rahasto-osuudenomistajien saaneen
ilmoituksen tietoonsa seuraavana pankkipaivana sahkopostin tai muun séhkoéisen viestin ldhettamisesta
lukien.

18 § Asiakirjojen julkistaminen

Rahaston Tietoja Rahastosta -asiakirja (Regulatory Disclosures), avaintietoesite ja vuosikertomus seka
Vaihtoehtorahaston hoitajan tilinpdatdos ja toimintakertomus julkaistaan Vaihtoehtorahaston hoitajan
verkkosivuilla yleisesti kaytossa olevassa tiedostomuodossa. Lisaksi edella mainitut asiakirjat ovat esilla
Vaihtoehtorahaston hoitajan toimitiloissa. Vuosikertomus julkaistaan kolmen (3) kuukauden kuluessa
tilikauden (tai katsauskauden) paattymisesta.

19 § Rahaston saantojen muuttaminen

Rahaston saantdjen muuttamisesta paattaa Vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus. Saantéjen muutos tulee
voimaan kuukauden kuluttua siita, kun muutos on saatettu rahasto-osuudenomistajien tietoon.

CapMan

14



Saantojen muutos saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon kirjeitse, séhkopostitse tai muuta
sahkoista viestintda kayttden tai julkaisemalla muutosta koskeva tiedote valtakunnallisessa
sanomalehdessa. Vaihtoehtorahaston hoitaja voi lisaksi julkaista muutosta koskevan tiedotteen
Vaihtoehtorahaston hoitajan verkkosivuilla. Mikali saantéjen muutos saatetaan rahasto-osuudenomistajien
tietoon kirjeitse, katsotaan rahasto-osuudenomistajien saaneen saantéjen muutoksen tietoonsa viidentena
pankkipaivana siité paivasta lukien, jona kirjeet on luovutettu postin kuljetettavaksi. Mikéli saantojen
muutos saatetaan rahasto-osuudenomistajien tietoon sahkdpostitse tai muuta séhkoistéd viestintaa
kayttéden, katsotaan rahasto-osuudenomistajien saaneen muutoksen tietoonsa seuraavana pankkipaivana
sahkdpostin tai muun sahkodisen viestin lahettémisesta lukien. Mikéli sdéntdjen muutos saatetaan rahasto
-osuudenomistajien tietoon julkaisemalla muutosta koskeva tiedote valtakunnallisessa sanomalehdessa tai
Vaihtoehtorahaston hoitajan internetsivuilla, katsotaan rahasto-osuudenomistajien saaneen saantojen
muutoksen tietoonsa tiedotteen julkaisupéivana.

20 § Merkintdjen ja lunastusten véliaikainen keskeyttdminen

Vaihtoehtorahaston hoitaja voi poikkeuksellisissa tilanteissa, olosuhteiden sekéa rahasto-osuudenomistajien
edun sita vaatiessa, valiaikaisesti keskeyttaa rahasto-osuuksien merkinnat ja lunastukset.

Merkinttjen keskeyttaminen on mahdollista esimerkiksi seuraavissa tilanteissa:

e Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Vaihtoehtorahaston hoitajasta
riippumattomasta syysts;

e Rahastossa omistajana jo olevien rahasto-osuudenomistajien kannalta ei ole tarkoituksenmukaista
ottaa vastaan lisasijoituksia Rahastoon;

e kiinteistomarkkinoilla vallitsevien olosuhteiden vuoksi Rahastoon merkinnoisté tulevien varojen
sijoittaminen on hankaloitunut; tai

e jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteistémarkkinoiden toimintaa.

Lunastusten keskeyttaminen on mahdollista esimerkiksi seuraavissa tilanteissa:

e Rahaston arvonlaskenta on estynyt tai vaikeutunut Vaihtoehtorahaston hoitajasta
riippumattomasta syysts;

e Rahaston varoja jouduttaisiin myymaan markkina-arvoa huomattavasti alhaisemmalla hinnalla; tai

e jokin poikkeuksellinen tapahtuma hairitsee finanssi- tai kiinteistomarkkinoiden toimintaa.

Mikali lunastukset keskeytetaan valiaikaisesti, keskeytetaan valiaikaisesti myos merkinnat.

21 § Tietojen luovuttaminen

Vaihtoehtorahaston hoitajalla on oikeus luovuttaa rahasto-osuudenomistajia koskevia tietoja kulloinkin
voimassa olevan lainsaddannon mukaisesti.

22 § Sovellettava laki

Vaihtoehtorahaston hoitajan ja Rahaston toimintaan sovelletaan Suomen lakia.
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